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Autorregulacdo

ANBIMA

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP EXETER DESENVOLVIMENTO LOGISTICO —FII, inscrito no CNPJ sob n®
35.755.044/0001-06 (“Fundo”), representado por sua administradora, a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilirios (“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 (“Administradora”), esta
realizando a distribuigdo publica de, inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) Cotas Classe A de série Unica ("Cotas Classe A”), integrantes da
12 (primeira) emissdo de Cotas Classe A do Fundo ("Oferta” e "Emissdo”, respectivamente), com prego de emissdo por cota de R$ 1.000,00
(mil reais), perfazendo o montante de, inicialmente, R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), ndo considerando o eventual exercicio
de Lote Adicional ("Prego de Subscrigdo” e "“Montante da Oferta”, respectivamente). O Montante da Oferta, podera ser acrescido em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até 100.000 (cem 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, § 29, da Instrugdo CVM 400, tudo em
conformidade com as disposigdes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, 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 100.000 (cem mil) Cotas Classe A, perfazendo o volume minimo de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)
(“"Montante Minimo da Oferta”).Para mais informacgdes acerca da Distribuicdo Parcial, veja o item “Distribuicdo Parcial” abaixo
e a Segdo "Termos e Condigdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 47 deste Prospecto
Definitivo.

A Oferta Pl]plica sera realizada com esforgos de distribuicdo no Brasil, com a intermediagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, 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 Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte), CEP 22440-032, inscrita no
CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider"”), sob o regime de melhores esforgos, e estara sujeita a registro na CVM, conforme
procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrugdao CVM 472"), na Instrugdo da
CVM nO 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo CVM 400"”), e nas demais disposigOes legais, regulamentares e
autorregulatdrias aplicaveis e em vigor. O 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 20 de julho de 2020.

A Oferta é destinada a participacdo de investidores que sejam, no minimo qualificados como Investidores Qualificados, tal como definidos nos
termos da Instrugdo CVM n° 539 de 13 de novembro de 2013, conforme alterada (“Publico Alvo”) compreendendo: (i) pessoas fisicas ou
juridicas que sejam Investidores Qualificados, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que formalizem Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta, dentro do limite minimo da Aplicagdo Minima Inicial (conforme abaixo
definida) e maximo da Aplicagdo Maxima Investidores N&do Institucionais (conforme abaixo definida) por Investidor (“Investidores N&o
Institucionais”); e (ii) fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas
a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem suas ordens de investimento em valor igual ou superior a R$ 1.001.000,00
(um milhdo e mil reais), correspondente a, pelo menos, 1.001 (mil e uma) Cotas Classe A (“Investidores Institucionais” e, em conjunto com
os Investidores Nao Institucionais, “Investidores”). Ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas Classe A por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494 (conforme definida neste Prospecto Definitivo). Ndo havera esforgos de colocagcdo das Cotas Classe
A no exterior.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta sera de 25 (vinte e cinco) Cotas Classe A, totalizando a importancia de R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais) por Investidor (“Aplicagdo Minima Inicial”), observado que a quantidade de Cotas Classe A, ndo considerando a emissdo de
Lote Adicional, atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas nas seges “Termos e Condicdes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 51 deste Prospecto Definitivo. O investimento por Investidores
N&o Institucionais ndo podera exceder o limite de R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade méaxima de 1.000 (mil) Cotas Classe
A ("Aplicagdo Maxima Investidores Nao Institucionais”) e ndo havera 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 ja 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.

Os rendimentos e os ganhos de capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, serdo tributados na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, havera isencdo do Imposto de
Renda Retido na Fonte e na Declaracdo 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; (i) as respectivas 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 negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou
mercado de balcdo 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 tributagéo a eles aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.

O Coordenador Lider convidou Participantes Especiais, ou seja, instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais e credenciadas junto a B3, para participar da Oferta, para auxiliarem na distribuigdo
das Cotas Classe A, as quais celebrariam Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuigdo. Néo houve a adesdo de Participantes Especiais a Oferta.

Foi adotado o procedimento de coleta de intengbes de investimento, sem estabelecimento de prego ou taxa de juros, organizado pelo
Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta (conforme
definidos neste Prospecto Definitivo), da demanda pelas Cotas Classe A, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais
e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais ("Procedimento de Alocagdo”). Puderam participar do Procedimento de Alocagao
os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas. O investimento nas Cotas Classe A por Investidores da Oferta que sejam
Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez das Cotas Classe A no mercado secundério. Para mais informagoes veja o fator de risco
"Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta”, na secdo "Fatores de Risco”, na pagina 99 deste Prospecto Definitivo.

A constituigdo do Fundo foi formalizada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do URAL — Fundo de Investimento Imobiliario”,
celebrado pela Administradora em22 de outubro de 2019, por meio de ato Unico (“Instrumento de Constituicao do Fundo”) o qual foi
registrado perante ao 3° servigo registral de titulos e documentos da cidade do Rio de Janeiro ("3° RTD"), sob 0 n® 1166715 em 06 de novembro
de 2019.Por meio do “Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do URAL — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pela Administradora
em 14 de agosto de 2020, foi aprovado entre outras matérias (i) a alteracdo da denominagéo do Fundo para “Fundo de Investimento Imobiliario
XP Exeter Desenvolvimento Logistico - FII”, (ii) os termos aplicaveis a Oferta e a Emissdo; e (iii) a contratagdo dos prestadores de servigos
necessarios a realizagdo da Emissdo e da Oferta, que incluem, mas ndo se limitam, o Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobiliario (“*1°
Instrumento de Alteragao”).A versdo vigente do regulamento do Fundo (“"Regulamento”) foi aprovada por meio do “Instrumento Particular
de Quarta Alteragdo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII “celebrado pela Administradora em 09 de
novembro de 2020, que também retificou as condicdes da Oferta aprovadas pelo 1° Instrumento de Alteragdo (“4° Instrumento de
Alteragao”).

O Fundo possui prazo de duragdo de 6 (seis) anos, contados a partir da primeira integralizagdo de Cotas Classe A do Fundo, podendo ser
prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientacdo conjunta do Gestor e do Consultor Imobiliario (conforme definidos neste Prospecto Definitivo),
e mais 1 (um) ano, conforme aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas (“Prazo de Duragao”).

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 prestacdo 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 ("Gestor”), observado o disposto no
“Contrato de Prestagdo de Servigos de Gestdo da Carteira do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado entre o o Fundo,
0 Gestor e a Administradora (“Contrato de Gest&o”) e no Regulamento do Fundo. O Fundo contratou a EXETER BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Magalhdes de Castro, n° 4.800, 14° andar, inscrita
no CNPJ sob o n° 38.001.801/0001-44, para a prestacdo dos servicos de consultoria especializada ao Fundo (“Consultor Imobiliario”),
conforme o “Contrato de Prestagdo de Servicos de Consultoria Imobilidria do Fundo de Investimento Imobiliario XP Exeter Desenvolvimento
Logistico — FII”, celebrado entre o Fundo e o Consultor Imobilidrio, com o Gestor na condigdo de interveniente anuente (“Contrato de
Consultoria Imobiliaria”).

O Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo jus a Taxa de Performance, apurada nos termos estabelecidos no Regulamento. Para mais
informacdes acerca da Taxa de Performance, veja a Secdo “Sumario do Fundo — Taxa de Desenvolvimento e Taxa de
Performance”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo e liquidagdo, no mercado primario, no Médulo de Distribuigdo de Ativos (*MDA") operacionalizado
e administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"); e para (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 — Mddulo de Fundos,
ambos administrados e operacionalizados pela B3. Os Investidores que ndo mantiverem conta no ambiente de balcdo operacionalizado pela B3,
poderdo subscrever as Cotas Classe A através de conta(s) mantida(s) pelas Instituigdes Participantes da Oferta sob procedimento de distribuicdo
por conta e ordem.

O FUNDO ENCONTRA-SE REGISTRADO NA CVM SOB O CODIGO 0320070, DESDE 21 DE AGOSTO DE 2020.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTARI; DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA
ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM E DA B3.

FOI ADMITIDO O RECEBIMENTO DE RESERVAS NO PERIODO INICIADO EM 24 DE NOVEMBRO DE 2020 E ENCERRADO EM 27
DE NOVEMBRO DE 2020, CONFORME INDICADO NO AVISO AO MERCADO, PARA SUBSCRIGAO (ou AQUISICAO CONFORME O
CASO), AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR (OU ADQUIRENTE) APOS O INICIO DO PERIODO DE
DISTRIBUIGAO.

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 PELA 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 20 DE JULHO DE 2020.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGCOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS CLASSE A A
SEREM DISTRIBUIDAS.



ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMA(;f)ES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS
EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA E O CODIGO ANBIMA DE OFERTAS.

O REGISTRO E A AUTORIZAGCAO PARA O FUNCIONAMENTO E/OU PARA A DISTRIBUIGAO DE COTAS CLASSE A DESTE FUNDO
NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DAS COTAS CLASSE A A SEREM DISTRIBUIDAS, DE SUA ADMINISTRADORA
OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO
NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

FOI ADMITIDO O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA PARA SUBSCRIGCAO DE COTAS CLASSE A, A PARTIR DA DATA
INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PERIODO DE SUBSCRICAO
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 ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS
INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NA PAGINA 79
DESTE PROSPECTO.

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

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO
O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO As DISPOSI(;OES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE
TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER OS FATORES DE RISCO DA OFERTA, NA SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO, NAS PAGINAS 79 A 100.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVE ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA
DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO DEFINITIVO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO
FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA
DE PERFORMANCE, DA TAXA DE DESENVOLVIMENTO, DA TAXA DE AQUISIGAO E DA TAXA DE LOCACi\O 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,INFORMA(,'GES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DAS COTAS CLASSE A A SEREM DISTRIBUIDAS.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 19 DE AGOSTO DE 2020 E A OFERTA FOI REGISTRADA
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2020 SOB O N° CVM/SRE/RFI/2020/063.

0 AVISO AO MERCADO FOI DIVULGADO EM 27 DE OUTUBRO DE 2020 E O ANUNCIO FOI DIVULGADO EM 30 DE NOVEMBRO DE
2020.

COORDENADOR LIDER
(s INvestimentos

CONSULTOR
ADMINISTRADOR GESTOR IMOBILIARIO

@1 OLIVEIRA TRUST asset gk EXETER

!y management

A data deste Prospecto Definitivo € 30 de novembro de 2020.
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1. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes contidos nesta Secdo, no singular ou no plural,

terdo o seguinte significado:

19 Instrumento de Alteragao

49 Instrumento de Alteracao

Administrador

ANBIMA

Anuncio de Encerramento

Aplicagao Minima Inicial

Anuncio de Inicio

Apresentacgdes para Potenciais

Investidores

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos Financeiros

o “Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do URAL — Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado pela Administradora em 14 de
agosto de 2020, e que aprovou, entre outras matérias (i) a alteragao da
denominacdo do Fundo para “Fundo de Investimento Imobiliario XP
Exeter Desenvolvimento Logistico - FII”, (ii) os termos aplicaveis a Oferta
e a Emissdo; e (iii) a contratacdo dos prestadores de servicos necessarios
a realizagdo da Emissdo e da Oferta, que incluem, mas ndo se limitam, o
Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobiliario.

o “Instrumento Particular de Quarta Alteragao do Fundo de Investimento
Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico - FII”, celebrado pela
Administradora em 09 de novembro de 2020, e que aprovou, entre outras
matérias (i) a retificacdo dos termos aplicaveis a Oferta e a Emissdo
aprovados pelo 1° Instrumento de Alteracdo; e (ii) a versao vigente do
Regulamento.

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.

a Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais — ANBIMA.

0 anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo
29 da Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da CVM e da
B3, nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
equivalente a 25 (vinte e cinco) Cotas Classe A, correspondentes ao
montante de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor.

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

as apresentagOes para potenciais investidores (Roadshow efou one-on-
ones), realizadas apds a divulgacao do Aviso ao Mercado e antes da
disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo aos Investidores da Oferta.

a assembleia geral de Cotistas do Fundo.

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
operagdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”
acima emitidos por instituigdes financeiras de primeira linha; (iv)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja
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Ativos Imobiliarios

Aplicagao Maxima Investidores
Nao Institucionais

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

B3
BACEN

Capital e Custos Alocaveis

Capex

exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do
Fundo; (v) cotas de fundos de investimento referenciados na Taxa DI
efou renda fixa com liquidez didria, 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 Instrucdo CVM 472, sem necessidade especifica de
diversificagdo de investimentos. Nos termos da Politica de Investimento
do Fundo conforme descrita no item 5.4. do Regulamento, os recursos
excedentes que ndo estiverem aplicados ou investidos em Ativos
Imobiliarios, e ndo for objeto de distribuicdo de resultados nos termos do
Regulamento, poderdo ser aplicados em Ativos Financeiros com objetivo
de dar liquidez ao Fundo.

os (i) Imoveis; ou (ii) cotas e/ou agBes de SPE, cujo proposito se
enquadre na Politica de Investimentos do Fundo, prevista no artigo 5.1
do Regulamento, cuja gestdo e administracdo seja de responsabilidade
da Gestora e que possua como principal propdsito o investimento em
Imodveis. Os Ativos Imobilidrios serdo selecionados pelo Gestor, com o
suporte do Consultor Imobiliario, conforme a Politica de Investimento,
observados os critérios, procedimentos e as diligéncias estabelecidas no
Capitulo V do Regulamento, na Secdo “Sumario do Fundo - Politica de
Investimento”, na pagina 63 deste Prospecto Definitivo, bem como a
Destinagao dos Recursos estabelecida na Secdo “Termos e Condicdes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Destinagdo dos Recursos”, na pagina
43 deste Prospecto Definitivo.

o valor maximo a ser subscrito por cada Investidor Nao Institucional, no
contexto da Oferta de 1.000 (mil) Cotas Classe A, correspondente a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais).

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, 7° andar, Torre Norte, Vila
Nova Conceicdo, na cidade e estado de Sao Paulo.

0 aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo 53 da
Instrucao CVM 400 e divulgado em 27 de outubro de 2020 nas paginas
da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instrugao
CVM 400.

a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

0 Banco Central do Brasil.

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

corretagem, custos com assessores legais e diligéncias.

as despesas relativas a aprovacoes e licenciamento, ao desenvolvimento dos
projetos (seja de arquitetura como demais disciplinas), a construcdo ou
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Capital Autorizado

Capital Integralizado

Capital Subscrito

Carteira

CMN

CNPJ

Cadigo Civil

COFINS

Comissionamento

Consultor Imobiliario

Conta Vinculada

Contrato de Consultoria
Imobiliaria

Contrato de Distribuicao

reforma substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que
ndo se enquadrem como Despesas Extraordinarias) 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 emissdo de alvaras e aprovagoes, inclusive, mas ndo
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.

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

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

a soma do valor constante dos boletins de subscrigdo firmados por cada
investidor do Fundo, a titulo de subscrigdo de Cotas, independentemente
de sua efetiva integralizacdo.

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

o Conselho Monetario Nacional.

o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.

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

a EXETER BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Avenida Magalhdes de castro, n° 4.800,
140 andar, inscrita no CNPJ sob o n° 38.001.801/0001-44.

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

o “Contrato de Prestacao de Servicos de Consultoria Imobilidria do Fundo
de Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”,
celebrado entre o Fundo e o Consultor Imobiliario, com o Gestor na
condicdo de interveniente anuente.

o “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica, sob
Regime de Melhores Esforgos, das Cotas Classe A do Fundo de
Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”,
celebrado entre o Fundo, representado pela Administradora, o
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Contrato de Gestdo

Coordenador Lider

Cotas Classe A

Cotas Classe B

Cotas

Cotistas

Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional

Critério de Colocagdo da Oferta
Nao Institucional

Coordenador Lider, a Administradora, o Gestor e, como interveniente
anuente, o Consultor Imobilidrio, com a finalidade de estabelecer os
termos e condicdes sob os quais sera realizada a Oferta.

o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestao da Carteira do XP
Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado entre o
Fundo, o Gestor e a Administradora.

a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira integrante do
sistema de distribuicdo 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 sob o n©
02.332.886/0001-04.

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

as Cotas Classe B, escriturais, nominativas, representativas de fracdes
ideais do patriménio liquido do Fundo.

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

os titulares de Cotas do Fundo.

caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas Classe A remanescentes apds o
atendimento da Oferta Ndo Institucional, o Coordenador Lider fara a
alocagdo discricionaria, dando 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 e internacional, bem
como criar condigdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimentos imobiliarios.

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 nao cancelados serdo
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 destinado a Oferta Nao Institucional, as Cotas Classe A destinadas
a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas entre os Investidores Ndo
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
conforme o caso, por meio da divisdo igualitaria e sucessiva de tais Pedidos de
Reservas, ndo 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
nao 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, podera diminuir ou aumentar a quantidade de
Cotas Classe A inicialmente destinada a Oferta Ndo 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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Clientes Exeter

Conta Vinculada

CSLL

Custodiante

CVvM

Data da Primeira Emissao

Data da Primeira
Integralizagao

Data de Liquidagao

Decreto n° 6.306/07

Despesas Extraordinarias

Dias Uteis

Distribuicoes

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.

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

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

a Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido.

a Administradora.

a Comissdo de Valores Mobilidrios.

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

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

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

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

despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificativamente, mas
sem qualquer limitacdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Imdvel; (ii) pintura das fachadas,
empenas, pocos de aeragdo e iluminacao, bem como das esquadrias
externas; (iii) obras destinadas a criagdo e manutengao das condicdes 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 decoragdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (vi) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acGes de despejo, renovatorias, revisionais; e (vii) outras que venham a
ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Imoéveis.

qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no
Estado do Rio de Janeiro ou na Cidade do Rio de Janeiro e no Estado de
Sao Paulo ou na Cidade de Sao Paulo e (i) aqueles sem expediente na
B3.

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.
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Distribuicdo Parcial

Emissao ou 12 Emissao

Encargos do Fundo

Escriturador

Estudo de Viabilidade

EPG Services Group

Exeter Property Group

Fundo

Gestor

Governo

Imoveis

a distribuicdo parcial das Cotas Classe A, nos termos dos artigos 30 e 31
da Instrucdo CVM 400, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso
nao 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
informagdes acerca da Distribuicao Parcial, veja a Secao
“Termos e Condicoes da Oferta - Caracteristicas da Oferta -
Distribuicdo Parcial”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo.

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

todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento,
conforme descrito no Artigo 47 da Instrucdo CVM 472,

a Administradora ou instituicdo prestadora de servigo de escrituragao de
Cotas Classe A devidamente habilitada para tanto, que venha a ser
contratada pela Administradora.

0 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.

a Exeter Property Group Advisors, LLC.
a Exeter Property Group, LLC.

o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP EXETER
DESENVOLVIMENTO LOGISTICO - FII, fundo de investimento
imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ sob o n° 35.755.044/0001-06.

a 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 Conceicao,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administragdo 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.

o Governo da Republica Federativa do Brasil.

os imoveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os iméveis ou forma
de negdcio permitido pela legislacdo e regulamentacdao aplicaveis
(inclusive aqueles imdveis gravados com Onus reais), relacionados,
preponderantemente, a empreendimentos imobilidrios e demais ativos
prontos e devidamente construidos, terrenos ou imdveis 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 distribuicOes 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 imével devera
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InstituicOes Participantes da
Oferta
Instrugao CVM 400

Instrugao CVM 472

Instrugao CVM 505

Instrucao CVM 516

Instrugcao CVM 539

Instrumento de Constituicao

Investidores

Investidores Institucionais

Investidores Nao

Institucionais

Investidor Qualificado

IOF/Titulos

realizar seu desenvolvimento pelo regime de empreitada global aprovada
previamente pelo Administrador.

o Coordenador Lider quando em conjunto com os Participantes Especiais.

a Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada, que disp0e sobre as ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobilidrios, nos mercados primario ou secundario.

a Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, que dispOe sobre a constituicdo, administracao, funcionamento,
oferta publica e divulgacao de informacoes dos fundos de investimento
imobiliario.

a Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada, que prevé os procedimentos para a realizagdo de operacoes
com valores mobilidrios em mercados regulamentos de valores
mobiliarios.

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

a Instrucdao da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada, que dispde sobre o dever de verificacdo da adequacdo dos
produtos, servicos e operagoes ao perfil do cliente.

o “Instrumento Particular de Constituicdo do URAL — Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado pela Administradora em 22 de
outubro de 2019, por meio de ato Unico da Administradora registrado
junto ao 3° RTD, sob 0 n° 298400 em 06 de novembro de 2019.

quando em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
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 na B3,
seguradoras, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
suas ordens de investimento em valor igual ou superior a R$
1.001.000,00 (um milhdo e mil reais), que equivale a, pelo menos, 1.001
(mil e uma) Cotas Classe A, por meio de carta proposta direcionada aos
Coordenadores da Oferta, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento.

os Investidores Qualificados que sejam pessoas fisicas ou juridicas,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que formalizem Pedido
de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, dentro do limite minimo da Aplicagdo Minima
Inicial e maximo da Aplicagdo Maxima Investidores Nado Institucionais por
Investidor.

os investidores definidos no artigo 9°-B da Instrugao CVM 539.

o Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
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IOF/Cambio

IR
IRP]
ISS

Justa Causa

Lei n°® 6.404/76
Lei n°® 8.668/93
Lei n° 9.779/99
Lei n°® 11.033/04

Lote Adicional

Lucro do Investimento nos
Ativos Imobiliarios

Lucros Semestrais

o Imposto sobre OperacGes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a
Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre operagoes relativas a
cambio.

o Imposto de Renda.
o Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.
o Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza.

Significa a pratica ou constatagdo de atos, omissGes ou situacdes, por
parte do Consultor Imobiliario 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 obrigagbes nos
termos do Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobiliaria, do
Contrato de Gestdo, ou da legislagdo 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
notificagdo a respeito do descumprimento.

a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

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

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

as Cotas Classe A que representam até 20% (vinte por cento) da
totalidade das Cotas Classe A da Oferta, ou seja, até 100.000 (cem mil)
Cotas Classe A, quantidade essa que podera ser acrescida ao Montante
da Oferta, nos mesmos termos e condigdes 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 Instrugdo CVM 400. Tais Cotas Classe A sdao destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas Classe A oriundas do exercicio do Lote Adicional
as mesmas condicOes e prego das Cotas Classe A inicialmente ofertadas
e a oferta de tais Cotas Classe A também sera conduzida sob o regime
de melhores esforcos de colocacdo pelo Coordenador Lider.

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

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 contdbeis
acumulados apurado conforme a regulamentacdo aplicavel a serem
distribuidos aos Cotistas pela Administradora independente da realizagdo
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

Mecanismo de Clawback

Montante da Oferta

Oferta

Oferta Institucional

Oferta Nao Institucional

0 Mobdulo de Distribuicdio de Ativos — MDA, administrado e
operacionalizado pela B3.

o procedimento pelo qual o Gestor e o Consultor Imobilidrio, 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 do 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 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 Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima,
deduzidos os tributos aplicaveis, de modo que o Gestor e o Consultor
Imobiliario ndo 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.

0 montante de, inicialmente, até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhGes
de reais), correspondente a, inicialmente, até 500.000 (quinhentas mil)
Cotas Classe A, podendo o 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 Distribuicdo Parcial.

a presente oferta publica de distribuicdo de Cotas Classe A da 12 Emissdo
do Fundo.

a Oferta destinada exclusivamente aos Investidores Institucionais.

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

Para mais informacdes vide o item “Oferta Institucional” na
Secdo “Sumario da Oferta” na pagina 30 deste Prospecto
Definitivo.

a Oferta destinada exclusivamente aos Investidores Nao Institucionais.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Ndo Institucionais,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas Classe A tiveram que preencher um ou mais Pedidos
de Reserva, indicando, dentre outras informacdes o valor equivalente ao
montante de Cotas Classe A que pretendem subscrever, observado a
Aplicacdo Minima Inicial e a Aplicagdo Méxima Investidores Nao
Institucionais, apresentando-os ao Coordenador Lider.

No minimo, 100.000 (cem mil) Cotas Classe A, ou seja, 20% (vinte por

cento) do Montante da Oferta (sem considerar as Cotas Classe A emitidas
em fungdo do exercicio da faculdade do Lote Adicional), sera destinado,
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Participantes Especiais

Patrimonio Liquido

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Colocacdo

Periodo de Investimento

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

prioritariamente, a Oferta Ndo 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 Ndo Institucional até o limite maximo do Montante da
Oferta, acrescido das Cotas Classe A do Lote Adicional que,
eventualmente, vierem a ser emitidas.

as instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicao de
valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, que foram convidadas a participar
da Oferta, diretamente pelo Coordenador Lider, para auxiliarem na
distribuicdo das Cotas Classe A da Primeira Emissao, as quais celebrariam
um Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicdo. Nao houve a adesao
de Participantes Especiais na Oferta.

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

o pedido de reserva das Cotas Classe A formalizado pelos Investidores
N3do Institucionais, no ambito da Oferta Ndo Institucional, junto ao
Coordenador Lider durante o Periodo de Reserva, sendo certo que os
Pedidos de Reserva realizados pelo Coordenador Lider da Oferta foram
recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio. No respectivo Pedido
de Reserva, o Investidor Nao Institucional indicou, entre outras
informagOes, o valor equivalente ao montante de Cotas Classe A que
pretende subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial, bem como a
sua condicdo, ou ndo, de Pessoa Vinculada.

o periodo compreendido entre os dias 04 de novembro de 2020
(inclusive) e 27 de novembro de 2020 (inclusive), conforme indicado na
Secao “Termos e Condicdes da Oferta — Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pagina 56 deste Prospecto Definitivo, no qual os Investidores
Nao Institucionais irdo realizar seus Pedidos de Reserva.

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

significa periodo de 3 (trés) anos, contados da Data da Primeira
Integralizacdo, durante o qual o Fundo podera realizar investimentos nos
Imoveis e nos Ativos Imobiliarios. O Periodo de Investimento podera ser
prorrogado por até 2 (dois) anos, conforme descrito na Segdo “Sumario
do Fundo — Periodo de Investimento”, na pagina 63 deste Prospecto
Definitivo.

(i) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, do
Gestor, do Consultor Imobilidrio, 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
excegao dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto
ou regimento interno da Administradora, do Gestor ou do Consultor
Imobiliario, desde que seus titulares ndo exercam fungGes executivas,
ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas
naturais referidas nos itens acima.

nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da
Instrugdo CVM 505: (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou
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PIS

Plano de Distribuicdao

Politica de Investimento

Politica de Voto

Prazo de Duragao

Preco de Subscricao

Procedimento de Alocacao

administradores do Fundo, da Administradora, do Gestor, do Consultor
Imobilidrio 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) empregados, operadores e demais
prepostos do Gestor, do Consultor Imobiliario, 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 servicos 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 Imobilidrio; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor, pelo Consultor
Imobilidrio, 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) cdnjuge 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 pertenca a pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora,
ao Gestor, ao Consultor Imobilidrio, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto neste
Prospecto Definitivo.

Contribuigdo para o Programa de Integracdo Social.

o plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secao “Termos e Condicoes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano de Distribuicao”, na pagina
47 deste Prospecto Definitivo.

a politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo V do
Regulamento e na Secdo “Sumario do Fundo - Politica de Investimento”,
na pagina 63 deste Prospecto Definitivo.

a politica de exercicio de direito de voto do Gestor em assembleias, que
disciplina os principios gerais, 0 processo decisorio 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%20
de%20Exerc%C3%ADcio%20de%20Direito%20de%20Voto%20(Proxy

%?20Vote)_PRO_XPV_001_v1.pdf.

o prazo de duracdo do Fundo, que sera de 6 (seis) anos contados da
Data da Primeira Integralizacdo, o qual podera ser prorrogado por até 2
(dois) anos, mediante orientagdo conjunta do Gestor e do Consultor
Imobiliario e deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, conforme
descrito na Segdo “Sumario do Fundo — Prazo de Duracdo”, na pagina
63 deste Prospecto Definitivo.

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

o procedimento de coleta de intengGes de investimento no @mbito da Oferta

a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigos 44 e 45 da
Instrucdo CVM 400, para a verificacao, junto aos Investidores da Oferta,
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Prospecto Definitivo
Prospecto Preliminar
Prospecto
Regulamento

Retorno Preferencial

SEC

SPE

Taxa de Administragao

Taxa de Aquisicao

Taxa de Desenvolvimento

Taxa de Locagao

Taxa de Performance

Taxa DI

inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas Classe A,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais,
observado a Aplicacdo Minima Inicial, e o recebimento de intencdes de
investimento dos Investidores Institucionais, para verificar se 0 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
Alocacdo de Ordens” na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

este prospecto definitivo da Oferta.
o prospecto preliminar da Oferta.
indistintamente, o Prospecto Preliminar e este Prospecto Definitivo.

o instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢des do
Fundo, que foi aprovado pelo 3° Instrumento de Alteracdo, sendo essa
a versao do regulamento em vigor.

o retorno preferencial alvo do Fundo, correspondente a variacdo do IPCA
acrescida de 6% (seis por cento) ao ano sobre Capital e Custos Alocaveis
desde a data de seu efetivo desembolso.

a Securities and Exchange Commission, orgdo regulador semelhante a
CVM, dos Estados Unidos da América.

as sociedades de proposito especifico.

a taxa de administragdo paga pelo Fundo, nos termos do Regulamento,
que compreende, além da remuneracdo devida a Administradora, toda a
remuneragdo pelos servicos de gestdo, consultoria imobilidria, custédia e
controladoria das Cotas Classe A do Fundo.

Para maiores informacdes, vide a se¢ao “Sumario do Fundo — Taxa de
Administracdo”, na pagina 66 deste Prospecto Definitivo.

a taxa paga ao Consultor Imobilidrio, nos termos do Regulamento,
conforme descrita na Secao “Sumario do Fundo — Taxa de Aquisicao e
Taxa de Locacao”, na pagina 68 deste Prospecto Definitivo.

a taxa paga ao Consultor Imobilidrio, nos termos do Regulamento,
conforme descrita na Secdo “Sumario do Fundo - Taxa de
Desenvolvimento e Taxa de Performance”, na pagina 67 deste
Prospecto Definitivo.

a taxa paga ao Consultor Imobiliario, nos termos do Regulamento,
conforme descrita na Segdo “Sumario do Fundo — Taxa de Aquisigao e
Taxa de Locacdo”, na pagina 68 deste Prospecto Definitivo.

a taxa de performance paga pelo Fundo ao Gestor e ao Consultor
Imobiliario, nos termos do Regulamento, conforme descrita na Segao
“Sumario do Fundo - Taxa de Desenvolvimento e Taxa de
Performance”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

A taxa média diaria dos Depodsitos Interfinanceiros DI de um dia,
calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua
pagina na internet (http://www.b3.com.br).
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SUMARIO DA OFERTA

O sumadrio abaixo ndo contém todas as informacoes 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 @ Secado "Fatores de Risco” nas paginas 79 a 100 deste

Prospecto Definitivo.

Fundo

Prazo de Duracao

Administradora
Gestor

Coordenador Lider

Custodiante
Escriturador

Autorizacao

Montante da Oferta

Quantidade de Cotas Classe A da
Oferta

Registro e Negociacao

Destinacdo dos Recursos

Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento
Logjistico — FII.

6 (seis) anos contados da Data da Primeira Integralizagdo, o qual
podera ser prorrogado por até 2 (dois) anos, mediante orientacdo
conjunta do Gestor e do Consultor Imobilidrio e deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
XP Vista Asset Management Ltda.

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

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

A realizacdo da Emissdo e da Oferta foram aprovadas pela
Administradora, por meio do 1° Instrumento de Alteracdo e do 4°
Instrumento de Alteragao.

Inicialmente, até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhGes de reais),
considerando a subscricao e integralizagao da totalidade das Cotas
Classe A pelo preco unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota ser (i)
aumentado em virtude do exercicio do Lote Adicional, nos termos do
§ 29 do artigo 14, da Instrucdo CVM 400 ou (ii) reduzido em virtude
da Distribuicdo Parcial.

O montante de, inicialmente,500.000 (quinhentas 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 Instrugdo CVM 400 ou (ii) reduzida em virtude da Distribuicao
Parcial.

As Cotas Classe A da Oferta serao depositadas (i) para distribuicao e
liqguidacdo no mercado primario, no sistema MDA, administrado pela
B3, e (ii) para negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no
Fundos 21 — Mddulo de Fundos, ambiente no qual as Cotas serdo
liquidadas e custodiadas. Os Investidores que ndo mantiverem conta
no ambiente de balcdo operacionalizado pela B3, poderdo subscrever
as Cotas Classe A através de conta(s) mantida(s) pelas Instituicdes
Participantes da Oferta sob procedimento de distribuicdo por conta e
ordem.

Considerando a captacdo do Montante da Oferta os recursos liquidos
captados pelo Fundo por meio da Oferta (apdés a deducdo do
Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela
“Demonstrativo dos Custos da Oferta” na pagina 56 deste Prospecto
Definitivo), serdo preponderantemente aplicados para a aquisicdo de
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Vantagens, restrigoes, direitos e
caracteristicas das Cotas Classe A

Prego de Subscrigdo

NuUmero séries das Cotas Classe A

Regime de distribuicao das Cotas
Classe A

Publico Alvo da Oferta

Imdveis e Ativos Imobilidrios, observada a Politica de Investimento do
Fundo.

Para mais informacGes sobre a destinacao dos recursos da
Oferta, vide Secao “Termos e Condicoes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Destinacdo dos Recursos”, na
pagina 43 deste Prospecto Definitivo.

As Cotas Classe A do Fundo (i) diferem-se em relacdo as Cotas Classe
B somente em relacao a forma de sua integralizagdo e colocacdo, nao
existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre
as Cotas além da forma de integralizagdo; (ii) correspondem a fragGes
ideais do patrimonio liquido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv)
terdo a forma escritural e nominativa, (v) conferirao aos seus titulares,
desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi)
nao conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos,
(vii) no caso de emissao de novas Cotas Classe A pelo Fundo por
deliberacdo da Administradora, nos termos do item 12.4 do
Regulamento, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, (viii)
no caso de emissdao de novas Cotas pelo Fundo por deliberacdo 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 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 da B3, sendo certo que as Cotas Classe A ndo poderao
ser negociadas no mercado secundario fora do ambiente de bolsa ou
balcdo da B3.

R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota Classe A, fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento.

Série Unica.

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

A Oferta é destinada aos Investidores Nao Institucionais e Investidores
Institucionais.

Nao obstante o previsto acima, 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 da Secdo “Termos e Condicbes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Disposicdes Comuns a Oferta Nao Institucional
e a Oferta Institucional” na pagina 52 deste Prospecto Definitivo.

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

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Pessoas Vinculadas

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 aquisicao das Cotas Classe A ndo 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.

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacdo
aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas Classe A sob o regime de
melhores esforcos de colocagao, de acordo com a Instrugdo CVM 400,
com a Instrucdo CVM 472, com o Cédigo 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 relagdes com clientes e outras consideracdes de
natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco do Publico
Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos
Prospectos para leitura obrigatoria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional
interessado em investir no Fundo formalizou sua intengdo por meio de
um ou mais Pedidos de Reserva, realizados junto ao Coordenador
Lider. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor Ndo Institucional
indicou, entre outras informag0es, o valor equivalente ao montante de
Cotas Classe A que pretende subscrever, observado a Aplicacao
Minima Inicial, bem como a sua condigdo, ou ndo, de Pessoa
Vinculada.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 04 de novembro de 2020 (inclusive) e 27
de novembro de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo
“Termos e CondigOes da Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”,
na pagina 56 deste Prospecto Definitivo.

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 19, inciso VI, da Instrucdo CVM
505: (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 emissdo e
distribuicdo, bem como seus cbnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do
Coordenador Lider; (iii) empregados, operadores e demais prepostos
do Gestor, do Consultor Imobilidrio, da Administradora, do Fundo ou
do Coordenador Lider diretamente envolvidos na estruturacdo 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 o Consultor Imobilidrio, ou o
Coordenador Lider contrato de prestagdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediacao 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 Imobilidrio ou do
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Procedimento de Alocacao
de Ordens

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

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 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 pertencga
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

Foi adotado o procedimento de coleta de intencdes de investimento,
sem estabelecimento de preco ou taxa de juros, no ambito da Oferta
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da
Instrucao 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, observado a Aplicacdo Minima Inicial, e o recebimento
de intengdes de investimento dos Investidores Institucionais, para
verificar se o 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 Condigdes da Oferta — Procedimento de Alocagdo
de Ordens” na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuigdo
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 serdo automaticamente cancelados. A
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO 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 “"PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 99 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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 a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, dentro do limite minimo da Aplicagao
Minima Inicial e maximo da Aplicagdo Maxima Investidores Nao
Institucionais por Investidor.

No minimo, 100.000 (cem mil) Cotas Classe A, ou seja, 20% (vinte por
cento) do Montante da Oferta (sem considerar as Cotas Classe A
emitidas em fungdo do exercicio do Lote Adicional), sera destinado,
prioritariamente, a Oferta Ndo 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.
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Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores N&o
Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, realizou a reserva de Cotas Classe A, mediante o
preenchimento de um ou mais Pedidos de Reserva junto ao
Coordenador Lider. O preenchimento de mais de um Pedido de Reserva
resultara na consolidagdo dos Pedidos de Reserva para fins do
montante de Cotas Classe A objeto de interesse do respectivo
Investidor Nao Institucional. 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. Deverdo ser observados
pelos Investidores Ndo Institucionais a Aplicacdo Minima Inicial, os
procedimentos e normas de liquidagdo da B3 e as disposicdes previstas
na Secdo “Termos e CondicGes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Oferta Ndo Institucional” na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

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 serdo 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
destinado a Oferta Nao Institucional (seja este percentual igual ou
superior a 20% (vinte por cento, 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 Ndo Institucional, sendo que ndo 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, 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.

No caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma
Instituicdo Participante da Oferta, apenas sera(do) considerado(s) o(s)
Pedido(s) de Reserva da Instituicdo Participante da Oferta que
disponibilizar primeiro perante a B3 e os demais serdo cancelados,
conforme previsto na Segao “Termos e Condigdes da Oferta — Pedido
de Reserva”, na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

Os Investidores deverao 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.
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Investidores Institucionais

Oferta Institucional

Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional

Disposicoes Comuns a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional

Os Investidores Qualificados que sejam entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira
de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM ef/ou na B3,
seguradoras, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
suas ordens de investimento em valor igual ou superior a R$
1.001.000,00 (um milhdo e cem mil reais), que equivale a, pelo menos,
1001 (mil e uma) Cotas Classe A, por meio de carta proposta
direcionada aos Coordenadores da Oferta, € que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento.

Ap0s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas Classe A que
ndo 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 ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, e observados os procedimentos previstos na Secao
“Termos e CondigGes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Oferta
Institucional” na pagina 51 deste Prospecto Definitivo.

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas Classe A remanescentes apds
o atendimento da Oferta Ndo 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 condicGes para
o0 desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos
imobiliarios.

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

As InstituicOes Participantes da Oferta serao responsaveis pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituigdes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo
Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao 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 serdao automaticamente cancelados. A
PARTICIPACRO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(;I\O E
INTEGRALIZAQRO DAS COTAS CLASSE A PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A ,LIQUIDEZ DAS COTAS CLASSE A NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACGES A
RESPEITO DA PARTICIPAQRO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECRO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO ‘,‘PARTICIPA(;I\O DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 99 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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Periodo de Colocacdo

Fundo de Liquidez e Estabilizagao do
Preco das Cotas Classe A

Procedimento de Alocacao e
Liquidagdo da Oferta

Procedimentos para subscricao e
integralizacdo de Cotas Classe A

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

Ndo havera a contratacdo de formador de mercado para a colocagao
das Cotas Classe A no ambito da Oferta.

As ordens recebidas serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos
pelo Coordenador Lider, observados os Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional e o Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional,
assegurando tratamento aos Investidores da Oferta justo e equitativo
em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instrucdo
CVM 400, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o
montante de ordens recebidas em seu ambiente.

A Liquidagdo da Oferta ocorrerd na Data de Liquidagdo, observado o
abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider
0 montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo, sendo
certo que a Instituigdo Participante da Oferta liquidara de acordo com
os procedimentos operacionais da B3.

Com base nas informacgdes enviadas durante o Procedimento de
Alocagdo pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara se: (i) o
Montante da Oferta foi atingido; e (ii) houve excesso de demanda;
diante disso, o Coordenador Lider definira se havera liquidacdo da
Oferta.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas Classe A subscritas ndo 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
Liquidacdo pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apds a
possibilidade de integralizagdo 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 as
Instituicdes Participantes da Oferta deverdao devolver e ratear os
recursos eventualmente depositados entre os Investidores, na
proporcao de Cotas Classe A integralizadas, os quais deverdao 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 Liquidacdo, 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 comunicacado
do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos.

A subscrigao e integralizagdo de cada uma das Cotas Classe A serd
realizada mediante o preenchimento do Pedido de Reserva e
pagamento, em moeda corrente nacional, quando da sua liquidacao,
do Preco de Subscricdo, nao sendo permitida a aquisicdo de Cotas
Classe A fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serdo
realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores deverd
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas
Classe A que subscrever, observados os procedimentos de colocacdo e
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Taxa de ingresso e de saida

Alteragdo das circunstancias,
revogacao ou modificacao, suspensao
e cancelamento da Oferta

o Critério de Colocacdo da Oferta Institucional e Critério de Colocagdo
da Oferta Nao Institucional, conforme a Secao “Termos e CondigOes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagdo da Oferta
Ndo Institucional”, na pagina 51 deste Prospecto Definitivo, e na Segdo
“Termos e CondigOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios
de Colocacdo da Oferta Institucional”, na pagina 52 deste Prospecto
Definitivo, respectivamente.

A integralizacdo das Cotas Classe A sera realizada na Data de
Liquidacdo, de acordo com o Preco de Subscricdo, em consonancia com
0s procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no
Pedido de Reserva, conforme aplicavel.

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

N3o serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragdes 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 condigdes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 3°, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificagao das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta 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
revogagao serao considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo.
A modificacdo 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,
da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no(s) mesmo(s)
veiculo(s) utilizado(s) para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e Antincio
de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugcdo 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 modificagdo 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
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 condigdes, conforme o
caso.
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Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja
se processando em condicOes diversas das constantes da Instrucdo
CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria
a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido
o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituigdo Participante da Oferta 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
manifestacao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagao.
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 Liquidacao,
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 revogagao.

Na hipdtese exclusiva de modificagdo da Oferta, o Coordenador Lider
devera acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacGes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta
foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigBes. Caso o
Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente Instituicdo
Participante da Oferta devera comunica-lo a respeito da modificagdo
efetuada e, caso o Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo
Participante da Oferta pertinente 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
Instrucdao CVM 400, ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos
artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor celebrou o seu Pedido de Reserva ou realizou sua ordem de
investimento, conforme o caso, comunicard 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 Liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagdo do
cancelamento ou da revogacdo da Oferta
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Inadequacdo de investimento

Fatores de Risco

Informacoes adicionais

Em qualquer hipotese, a revogagao da Oferta torna ineficazes a Oferta
e os atos de aceitacdo 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 deducao, se for
0 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 Instrucdo CVM 400.

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

O investimento nas Cotas Classe A do Fundo representa um
investimento de risco, uma vez que € 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. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Segdo “Fatores de Risco”, na pagina 79 deste
Prospecto Definitivo, antes da 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 QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. 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.

LEIA O PROSPECTO DEFINITIVO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE
RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 79 A 100 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO 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.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a
Oferta poderdo ser obtidos junto a Administradora, ao Coordenador
Lider, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para contato
encontram-se indicados na Segdo “Termos e Condigdes da Oferta —
Outras Informacgdes”, na pagina 57 deste Prospecto Definitivo.
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3. IDENTIFICACAO DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LiDER E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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3. IDENTIFICACAO DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LiDER E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administradora

Coordenador Lider

Gestor

Consultor Imobiliario

Assessor Legal do Coordenador
Lider

Auditor Independente

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA 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

Tel.:(21) 3514-0000

E-mail:ger2.fundos@oliveiratrust.com.br
Website:www.oliveiratrust.com.br

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBITO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS

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

CEP 22440-032,Rio de Janeiro - R]

At.: Sra. Fernanda Farah

Tel.: (21) 3265-3700

E-mail: dcm@xpi.com.br

Website:www .xpi.com.br

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul,
30° andar (parte), Vila Nova Conceicao,
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.bre
gabriel.paz@xpasset.com.br

Website:www.xpasset.com.br

EXETER BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Avenida Magalh3es de Castro, n® 4.800, 14° andar

At.: Jonathan O’Day

Tel.: +1 773-332-0618

E-mail: joday@exeterpg.com

Website: www.exeterpg.com

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

Al. Joaquim Eugénio de Lima, n° 447

CEP 01403-001, Sao Paulo — SP

At.: Marina Procknor e Flavio Lugdo

Tel.: (11) 3147-7882 e (11) 3147-2564

E-mail: marina.procknor@mattosfilho.com.br e
flavio.lugao@mattosfilho.com.br

Website: www.mattosfilho.com.br

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.
Av. Presidente Juscelino Kubistchek, n©1.909

7% andar, Torre Norte, Vila Nova Conceicao,

CEP 04543-011, Sao Paulo - SP

At.: Flavio S. Peppe

Tel.: (11) 2573-3290

E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com

Website: www.ey.com/br/pt/home
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Assessor Legal do Gestor STOCCHE FORBES ADVOGADOS
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 Consultor TAUIL & CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER,
Imobiliario BROWN

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 — 59, 6° e 70 andares

CEP 04543-011, S3ao Paulo — SP

At.: José Paulo Marzagdo e Jessica Nunes de Queiroz

Tel.: (11) 2504-4617

E-mail:jmarzagdo@mayerbrown.com e

jqueiroz@mayerbrown.com

Website: www.tauilchequer.com.br

As declaracOes do Coordenador Lider e da Administradora relativas ao artigo 56 da Instrucdo CVM 400
encontram-se nos Anexos 9.5 e 9.4 deste Prospecto Definitivo.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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4. TERMOS E CONDI(;6ES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas Classe A serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocacdo,
conduzida pelo Coordenador Lider, de acordo com a Instrugdao CVM 400, a Instrugdo CVM 472 e os termos e
condicdes do Regulamento e do Contrato de Distribuicdo.

Deliberagdo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas Classe A

Administradora aprovou, por meio do 1° Instrumento de Alteracdao e do 4° Instrumento de Alteracdo, a
realizacdo da Emissao e da Oferta das Cotas Classe A.

Quantidade de Cotas Classe A da Oferta

A quantidade de, inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) Cotas Classe A, ao prego de R$ 1.000,00 (mil reais) por
Cota Classe A, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)
ndo considerando o eventual exercicio de Lote Adicional.

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

Lote Adlcional

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 100.000 (cem mil)Cotas Classe A, nos
termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 29, da Instrucdo CVM 400.

Aplicar-se-do as Cotas Classe A oriundas do exercicio do Lote Adicional as mesmas condigdes e prego das Cotas
Classe A inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas Classe A também sera conduzida sob o regime de
melhores esforgos 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 100.000 (cem 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 colocagao pelo
Coordenador Lider.

Prego de Subscricdo

O Preco de Subscricao, no valor de R$ 1.000,00 (mil reais), foi aprovado pela Administradora, nos termos dos
Instrumentos de Constituicdo do Fundo, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

A integralizacdo de cada uma das Cotas Classe A sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidacao, pelo Prego por Subscrigdo, ndo sendo permitida a aquisicao de Cotas Classe A fracionadas, observado
que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, 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 a Instituicao Participante da Oferta a qual tenha apresentado
seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme o caso, observadas a Secdo “Termos e Condigdes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 51 deste
Prospecto Definitivo e a Secdo “Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de
Colocacao da Oferta Institucional”, na pagina 52 deste Prospecto Definitivo, respectivamente.
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Limites de aplicagdo em Cotas Classe A de Emissdo do Fundo

O valor de Aplicagdo Minima Inicial para aplicagbes em Cotas Classe A de Emissdo do Fundo é de R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais), equivalentes a 25(vinte e cinco) Cotas Classe A.

O investimento por Investidores Nao Institucionais ndo poderd exceder o limite da Aplicacdo Maxima
Investidores Ndo Institucionais, correspondente a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
quantidade maxima de 1.000 (mil) 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 secao 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 secao 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 relagdo as Cotas Classe B somente em relagdo a forma de sua
integralizacao e colocacdo, ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restrigao entre as Cotas
além da forma de integralizagdo; (ii) correspondem a fracoes ideais do patriménio 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 fracdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas Cotas Classe A pelo Fundo por
deliberacdo da Administradora, nos termos do item 12.4 do Regulamento, conferirdo aos seus titulares direito
de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas Classe A, (viii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo
por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do item 12.5 do Regulamento, poderao ou nao,
conforme deliberado, conferir aos seus titulares direito de preferéncia na subscricdo 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 disposicoes constantes do Regulamento, as Cotas Classe A serdo admitidas a negociacdo no
mercado secundario de balcdo por meio da B3, sendo certo que as Cotas Classe A ndo poderdo ser negociadas
no mercado secundario fora do ambiente de bolsa ou balcdo da B3.

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

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

Adicionalmente, serd permitida a colocagao para Pessoas Vinculadas, observados os termos desta Secado
“Termos e CondicOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposicdes Comuns a Oferta Nao Institucional e
a Oferta Institucional” na pagina 52 deste Prospecto Definitivo.

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

Observado o plano de distribuicdo das Cotas Classe A organizado pelo Coordenador Lider nos termos do artigo
33, paragrafo 39, da Instrucao CVM 400 , sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo,
desde que a aquisigao das Cotas Classe A ndo |hes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo ao Coordenador Lider a verificagdo da adequagdo do investimento nas Cotas Classe A ao perfil de
seus respectivos clientes.
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Destinagdo dos Recursos

Observada a Politica de Investimentos (sobretudo os Critérios e Procedimentos de Selecdo de Ativos),
conforme descrita na Secdo “Sumario do Fundo- Politica de Investimento”, na pagina 63 deste Prospecto
Definitivo, apds o encerramento da Oferta, o Fundo tem a intencdo de alocar os recursos liquidos provenientes
da Emissdo e da Oferta (apds a deducao das comissGes de distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas
neste Prospecto Definitivo), nos Ativos Imobilidrios indicados a seguir:

Projeto I

Trata-se de projeto imobiliario localizado na cidade de Embu das Artes, no estado de Sao Paulo (“Projeto 1”
e “Imoveis Embu das Artes”). A area total de superficie dos imdveis objeto do projeto, a serem
potencialmente adquiridos pelo Fundo, é de 50.663 metros quadrados, com investimento total projetado de
R$ 82.700.000,00 (oitenta e dois milhdes e setecentos mil reais), correspondente a R$ 2.525,00 por metro
quadrado de ABL (conforme definido abaixo). Ainda, o CAPEX por metro quadrado do projeto esta estimado
em R$ 1.445,00, sendo o aluguel estimado de R$ 21,85 por metro quadrado. A area bruta locavel do projeto
(“ABL") é de aproximadamente 32.758,00 metros quadrados sendo o periodo médio de absorcdo de 12(doze)
meses.

A data prevista para inauguragdo do Projeto I é em setembro de 2022, sendo a data estimada para o
desinvestimento em maio de 2024.

A potencial aquisicdo pelo Fundo dos imoveis objeto do Projeto I ndo é considerada como uma situagdo de
conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e, portanto, ndo ha necessidade de
aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Em 9 de setembro de 2020, o Gestor, o Consultor Imobiliario e o vendedor do Projeto I (“*Vendedor do
Projeto I") celebraram, Memorando de Entendimentos, para potencial aquisicdo, pelo Fundo, da
integralidade dos Imdveis Embu das Artes, de modo que o Fundo passara a ser o Unico titular dos Imédveis
Embu das Artes, cujas principais disposicOes estao descritas abaixo:

(a) Partes: o Gestor, o Consultor Imobiliario e o Vendedor do Projeto I;

(b) Objeto: aquisicdo, pelo Fundo, dos Imdveis Embu das Artes. Apds concluido o processo de diligéncia dos
Imoéveis Embu das Artes, 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 aquisi¢do pelo Fundo dos Imdveis Embu
das Artes; e

(c) Preco: o prego de aquisigao, pelo Fundo, dos Imdveis Embu das Artes sera de R$ 32.250.000,00 (trinta e
dois milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), a ser pago em 2 (duas) parcelas, nos seguintes valores: (i)
parcela inicial no valor de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais) a ser paga na data de celebracao do
contrato de compra e venda dos Imodveis Embu das Artes; e (ii) uma parcela subsequente de R$
30.250.000,00 (trinta milhGes e duzentos e cinquenta mil reais) a ser paga na data de celebracdo da escritura
publica definitiva de compra e venda dos Imdveis Embu das Artes.

Projeto II

Trata-se de projeto imobilidrio localizado na cidade de Jandira, no estado de Sdo Paulo (“Projeto II" e
“Imovel Jandira”). A drea total de superficie dos imdveis objeto do projeto, a serem potencialmente
adquiridos pelo Fundo, é de 31.499 metros quadrados, com investimento total projetado de R$ 48.600.000,00
(quarenta e oito milhdes e seiscentos mil reais), correspondente a R$ 2.761,00 por metro quadrado de ABL.
Ainda, o CAPEX por metro quadrado do projeto esta estimado em R$ 1.461,00, sendo o aluguel estimado de
R$ 20,70 por metro quadrado. A ABL do projeto é de aproximadamente 17.604,00 metros quadrados sendo
o periodo médio de absorgao de 12 (doze) meses.

A data prevista para inauguracao do Projeto II é em dezembro de 2021, sendo a data estimada para o
desinvestimento em julho de 2024.
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A potencial aquisigdo pelo Fundo dos imdveis objeto do Projeto II ndo é considerada como uma situagao de
conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e, portanto, ndo ha necessidade de
aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Em 23 de setembro de 2020, o Gestor e o vendedor do Projeto II (*“Vendedor do Projeto II") celebraram,
Carta de Intengbes Nao Vinculante, para potencial aquisicdo, pelo Fundo, da integralidade do Imével Jandira,
de modo que o Fundo passara a ser o Unico titular do Imovel Jandira, cujas principais disposicGes estdo
descritas abaixo:

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

(b) Objeto: aquisicdo, pelo Fundo, do Imdvel Jandira. A conclusdo do processo de diligéncia do Imével Jandira,
o qual encontra-se em andamento, abrangendo areas juridica, contabil, operacional, imobilidria, financeira,
compliance, técnica e ambiental, de forma satisfatéria ao Fundo, é condicdo precedente para concretizagdo da
compra e venda do Imével Jandira; e

(c) Preco: o preco de aquisicdo, pelo Fundo, do Imdvel Jandira sera de R$ 21.000.000,00 (vinte e um milhdes
de reais), a ser pago em parcela Unica.

Projeto III

Trata-se de projeto imobiliario localizado na cidade de Cajamar, no estado de Sao Paulo (“Projeto III"). A
area total de superficie dos imdveis objeto do projeto, a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo, é de
481.340 metros quadrados, com investimento total de R$ 228.800.000,00 (duzentos e vinte e oito milhdes e
oitocentos mil reais), correspondente R$1.523,00 por metro quadrado de ABL. Ainda, o CAPEX por metro
quadrado do projeto esta estimado em R$ 1.451,00, sendo o aluguel estimado de R$ 18,45 por metro
quadrado. A ABL do projeto é de aproximadamente 150.279,00 metros quadrados sendo o periodo médio de
absorcao de 24 (vinte e quatro) meses para cada fase do projeto.

As datas previstas para as inauguragdes do projeto sao (i) novembro de 2022 e (ii) fevereiro de 2024, sendo
a data estimada para o desinvestimento em novembro de 2025

A potencial aquisicdo pelo Fundo dos imdveis objeto do Projeto III ndo é considerada como uma situacdo de
conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e, portanto, ndo ha necessidade de
aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Em 08 de outubro de 2020, o Gestor e os vendedores do Projeto III (“Vendedores do Projeto III")
celebraram, Carta de Intencdes Nao Vinculante, para potencial investimento, pelo Fundo, em sociedade de
propdsito especifico por agdes, que sera proprietaria do imével para desenvolvimento do Projeto IV ("SPE"),
cujas principais disposicdes estao descritas abaixo:

(a) Partes: o Gestor e os Vendedores do Projeto III;

(b) Objeto: investimento, pelo Fundo, na SPE, que sera proprietaria do Projeto III. A conclusdo do processo de
diligéncia da SPE e do imével objeto do Projeto III, o qual encontra-se em andamento, abrangendo areas
juridica, contabil, operacional, imobiliaria, financeira, compliance, técnica e ambiental, de forma satisfatéria ao
Fundo, é condigdo precedente para concretizagdo da transagdo; e

(c) Investimento: o investimento, pelo Fundo, na SPE sera realizado de acordo com cronograma a ser definido
entre as partes.

Projeto IV

Trata-se de projeto imobilidrio em negociacdo, sem a celebracao de qualquer documento entre Fundo e
proprietario localizado na cidade de Extrema, no estado de Minas Gerais (“Projeto IV”). A area dos imdveis
objeto do projeto, a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo, possui 210.000 metros quadrados, sendo
o custo de aquisicdo do terreno R$ 463,00 por metro quadrado e um investimento total projetado de R$
64.900.000,00 (sessenta e quatro milhdes e novecentos mil reais). Ainda, o CAPEX por metro quadrado do
projeto esta estimado em R$ 1.697,00, sendo o aluguel estimado de R$ 21,50 por metro quadrado. A ABL do
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projeto € de aproximadamente 74.075,00 metros quadrados sendo o periodo médio de absorgao de 12 (doze)
meses.

A data prevista para inauguracdo do Projeto IV é em dezembro de 2021, sendo a data estimada para o
desinvestimento em janeiro de 2024.

A potencial aquisicdo pelo Fundo dos iméveis objeto do Projeto IV ndo é considerada como uma situagdo de
conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e, portanto, ndo ha necessidade de
aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

A fim de ilustrar a destinacdo de recursos prevista na presente segdo, apresentamos abaixo quadros que
demonstram os valores e percentuais, em relacdo ao montante distribuido no ambito da Oferta, a ser
potencialmente destinado para aquisicao de cada um dos Ativos Imobilidrios listados acima, contemplando
0s 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 distribuicdo de Cotas Classe A do Lote Adicional, e (III) Em
caso de Distribuicdo Parcial:

Cenario I — Caso seja captado o Volume Total da Oferta

Ativo Valor destinado ao Ativo % em relacao ao Volume
Imobiliario (em R$) Total da Oferta

Projeto I 82.700.000,00 18%
Projeto II 48.600.000,00 11%
Projeto III 228.800.000,00 51%
Projeto IV 64.900.000,00 14%
Saldo Remanescente* 24.000.000,00 5%

Total 449.000.000 100%

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

Cenario II — Caso seja captado o Volume Total da Oferta, acrescido do montante captado com a
distribuicdo das Cotas Classe A do Lote Adicional

Ativo Valor destinado ao Ativo % em relagdao ao Volume
Imobiliario (em R$) Total da Oferta

Projeto I 82.700.000,00 15%
Projeto II 48.600.000,00 9%

Projeto III 228.800.000,00 42%
Projeto IV 64.900.000,00 12%
Saldo Remanescente* 118.000.000,00 22%
Total 543.000.000,00 100%

* Os recursos que sobejarem a aquisigao 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

Ativo Valor destinado ao Ativo % em relacao ao Volume
Imobiliario (em R$) Total da Oferta
Projeto I 82.700.000,00 93%
Saldo Remanescente* 6.300.000,00 7%
Total 89.000.000,00 100%

* 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 aquisigdo de Ativos Financeiros ou na aquisicdo

de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

45




Para fins do disposto acima, o Fundo podera investir nos Ativos Imobiliarios, observada a ordem de
prioridade indicada acima, na medida em que os recursos provenientes da subscricdo e integralizagdo das
Cotas Classe A no ambito da Oferta forem correspondentes ao valor necessario para aquisicao 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 poderao ser alocados de forma diversa, a critério do Gestor com o suporte do Consultor
Imobilidrio e de acordo com a politica de investimentos do Fundo. Ndo ha, nos termos do paragrafo 1°,
Artigo 34 da Instrucdo CVM 472, qualquer conflito de interesses com relagdo aos Ativos
Imobiliarios listados acima. Se no ambito do investimento nos Ativos Imobiliarios e/ou nos
Imaveis for verificada situacdo de conflito de interesses nos termos do paragrafo 19, Artigo 34
da Instrucdo CVM 472, o Administrador 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.

N3do obstante o estagio avancado das negociacdes para aquisicdo dos Ativos Imobilidrios indicados acima,
destaca-se que a existéncia de tais potenciais aquisicdes ndo representa uma garantia e ndo ha obrigacdo
constituida, por parte do Fundo, para aquisicao destes ativos especificos, uma vez que a concretizacao das
respectivas aquisices depende de uma série de fatores e condicOes precedentes, incluindo, mas ndo se
limitando, (i) a conclusdo satisfatoria das negociacGes definitivas dos respectivos termos e condigdes com os
respectivos vendedores dos ativos alvo e celebracdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatoria
da auditoria dos ativos alvo; e (iii) a captacao de recursos por meio da realizacdo da presente Oferta, sendo
possivel, desta forma, a aquisicdo de ativos que ndo 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 condigdes precedentes de cada aquisicao, o
Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, e a Administradora do Fundo poderdo celebrar compromissos
de venda e compra ou outros instrumentos necessarios para a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios acima
indicados, condicionados suspensivamente a captacdo dos recursos decorrentes da presente Oferta. As
aquisicdes que serdo realizadas pelo Fundo dependem necessariamente da existéncia de recursos disponiveis
no Fundo ap6s o encerramento da Oferta. Nao ha, nos termos da regulamentacao aplicavel, qualquer conflito
de interesses com relagao a aquisicao dos Ativos Imobilidrios acima listados pelo Fundo.

Devido a clausulas de confidencialidade previstas nos instrumentos relativos a aquisicdo dos ativos alvo, a
integralidade das condigGes pactuadas entre as Partes serao divulgadas aos Cotistas e ao mercado
oportunamente, por meio de fato relevante a ser disponibilizado ao mercado, quando da conclusao de cada
aquisicdo, 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 emissdo de laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, nos
termos do § 42 do artigo 45 e do Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS CENARIOS ACIMA DESCRITOS, VEJA O ESTUDO DE
VIABILIDADE CONSTANTE COMO ANEXO 9.6 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. 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 ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE
PROSPECTO DEFINITIVO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO
SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

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

Para mais informagGes sobre a politica de investimentos do Fundo, vide Secao “Sumario do Fundo
— Politica de Investimento”, na pagina 63 deste Prospecto Definitivo.
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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 APLICACOES DO FUNDO E DOS RENDIMENTOS PAGOS PELO FUNDO,
CALCULADOS PRO RATA TEMPORIS, A PARTIR DA DATA DE LIQUIDACAO, COM QEDUCKO, 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 QUITAGAO RELATIVO AOS VALORES
RESTITUIDOS.

Distribuicdo parcial

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas Classe A no ambito da Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucdo CVM 400, sendo o Montante Minimo da Oferta no ambito da Primeira Emissdo equivalente a 100.000
(cem mil) Cotas Classe A, perfazendo o volume minimo de R$ 100.000.000,00 (cem milhGes de reais). Caso
atingido tal montante e encerrada a oferta, as Cotas Classe A remanescentes da emissao deverdo ser canceladas
pelo Administrador. Findo o prazo de subscrigdo, caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja colocado no ambito
da Oferta, esta sera cancelada pelo Administrador, sendo o Fundo liquidado. Caso haja integralizacdo de Cotas
Classe A e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo integralmente devolvidos aos respectivos
Investidores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta.

Os Investidores que desejarem subscrever Cotas Classe A no Periodo de Colocacdo poderdo optar por
condicionar sua adesdo a Oferta (i) somente se houver a colocagdo do Montante Total da Oferta; ou (ii) somente
se houver colocacdo 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 (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitagdo, indicar se, implementando-se a
condigdo prevista, pretende receber a totalidade das Cotas Classe A por ele subscritas ou quantidade equivalente
a proporcao entre o numero de Cotas Classe A efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas Classe A
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestacdo, 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 Aplicagdo Minima Inicial.

Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas
Classe A sob o regime de melhores esforcos de colocacado, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrucao
CVM 472, com o Coédigo ANBIMA e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrugdao CVM 400, o qual leva em consideragao as relagoes
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 adequagdo do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta.

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

0] a Oferta terd como publico alvo os Investidores;

(i) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagao do Prospecto Preliminar e
a divulgagdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessado de registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas
apresentag0Oes para potenciais Investidores, durante as quais sera disponibilizado o Prospecto Preliminar;

(iii) 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 5°, 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 utilizagdo, conforme o caso;
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(iv) durante o Periodo de Reserva, o Coordenador lider recebeu (a) os Pedidos de Reserva dos Investidores
Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM 400, observada a Aplicagdo Maxima Investidores
Nao Institucionais, e (b) as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, considerando, em todos os
casos, o valor da Aplicagdo Minima Inicial por Investidor;

(v) Investidor Nao Institucional 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) Investidor Institucional interessado em investir em Cotas Classe A devera enviar sua ordem de
investimento para o Coordenador Lider;

(vii) no minimo, 1.000 (mil) Cotas Classe A (sem considerar as Cotas Classe A do Lote Adicional), ou seja,
20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, serdo destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao 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 Ndo Institucional até o limite maximo do Montante
da Oferta, acrescido das Cotas Classe A do Lote Adicional eventualmente emitidas;

(viii) até o Dia Util imediatamente anterior a data de realizacdo do Procedimento de Alocagdo e apds o
atendimento dos Pedidos de Reserva das Cotas Classe A no ambito da Oferta Nao Institucional, o Coordenador
Lider recebera as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de Cotas Classe
A a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento para Investidores
Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

(ix) concluido o Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais para subscricdo das Cotas Classe A, sendo que a B3 deverd enviar a posicdo
consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas;

(x) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente terd inicio apos
(a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita
em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacao deste
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,, deverdo assinar o respectivo Pedido de Reserva e o termo
de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas intences 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 adesdo ao
Regulamento, que recebeu exemplar deste Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos
objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composi¢do da carteira, da Taxa de Administracao e da
Taxa de Performance, da Taxa de Desenvolvimento, da Taxa de Aquisicdo e da Taxa de Locacdo, 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 divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagao
do Anuncio 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 preco das Cotas Classe A
da 12 Emissao.

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

Pedido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Ndo Institucional interessado em investir no Fundo formalizou sua intencao
por meio de um ou mais Pedidos de Reserva realizados junto a uma Unica Instituicao Participante da Oferta, em
montante individual ou agregado de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), sendo certo que (i) no caso de Pedidos
de Reserva por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta, apenas sera(do) considerado(s) o(s) Pedido(s) de
Reserva da Instituicdo Participante da Oferta que disponibilizar primeiro perante a B3 e os demais serdo cancelados; e
(i) os Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituicdo Participante da Oferta serao recebidos pela B3 por ordem
cronoldgica de envio e novos pedidos de reserva somente serdo aceitos se a somatoria dos novos pedidos e aqueles ja
realizados ndo ultrapassarem o montante de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), caso este limite maximo seja
ultrapassado o novo pedido de reserva sera totalmente cancelado. 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 o Investimento Minimo e a Aplicagdo Maxima Investidores Nao Institucionais.

48



Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, foi o periodo compreendido entre os dias 04 de novembro
de 2020 (inclusive) e 27 de novembro de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “Termos e Condigdes
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 19, inciso VI, da Instrugdo CVM 505: (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, e/ou 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 estruturagdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, a
Administradora, ao Gestor, ao Consultor Imobiliario ou ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, a Administradora, o Gestor ou o Coordenador Lider contrato de prestacao de
servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no dmbito 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) 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 Imobiliario ou ao Coordenador Lider, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto
Definitivo.

Procedimento de Alocagcdo de Ordens

Houve o procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos dos 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, observado o Investimento Minimo, e o recebimento
de intencdes de investimento dos Investidores Institucionais, para verificar se 0 Montante da Oferta foi atingido
e, em caso de excesso de demanda, havera emissdo e em qual quantidade das Cotas Classe A do Lote Adicional.

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 serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPAGAO 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 SEGCAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 99 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas Classe A preenchereram 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, apresentado-os ao Coordenador Lider. Os Investidores Nao Institucionais
indicaram, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pelo Coordenador Lider.
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No minimo, 100.000 (cem 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 Nao 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 que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

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

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

(i) cada Investidor Ndo Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, podera 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 que o Montante da Oferta, a serem
definidas a exclusivo critério do proprio Investidor;

(iii) a quantidade de Cotas Classe A adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais serao informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a data de divulgacao do
Anuncio de Inicio pelo Coordenador Lider, que havera recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do
respectivo Investidor Ndo 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 Ndo Institucionais deverdo efetuar 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 Liquidagao.
Nao havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente desconsiderado; e

) o Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdao a 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 Nao Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos(i), (ii) e (iv) acima,
e na Segao “Termos e CondigOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracao das circunstancias, revogacao
ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo.

RECOMENDOU-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE
PEDIDO DE RESERVA, QUE (I) LESSEM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES
ESTIPULADOS NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES DO
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 79 A 100 Do PROSPECTO
PARA AVALIAGAO 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; (II)
VERIFICASSEM COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, (A) EXIGIRIA A
ABERTURA OU ATUALIZAGCAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B) EXIGIRIA A MANUTENGAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO
PEDIDO DE RESERVA; E/OU (C) ACEITARIA A APRESENTAGAO DE MAIS DE UM PEDIDO DE
RESERVA POR INVESTIDOR; (III) VERIFICASSEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA
DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE
DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E
(IV) ENTRASSEM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO
PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO PEDIDO DE RESERVA OU,
SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,
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TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUIGAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocagéo da Oferta Néo 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 ndao cancelados serdo 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
0 caso, proporcionalmente ao montante de Cotas Classe A indicado nos Pedidos de Reserva e ndo alocados aos
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo
consideradas fragGes 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 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, 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.

No caso de Pedidos de Reserva por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta, apenas sera(do)
considerado(s) o(s) Pedido(s) de Reserva da Instituicdo Participante da Oferta que disponibilizar primeiro perante
a B3 e os demais serdo cancelados, conforme previsto na Secao “4. Termos e Condicdes da Oferta — Pedido de
Reserva”, na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

Os Investidores deverdo 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.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas Classe A remanescentes que ndo forem colocadas na
Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocacao junto a Investidores Institucionais que tenham formalizado
ordens de investimento em valor igual ou superior a R$ 1.001.000,00 (um milhdo e mil reais), que equivale a,
pelo menos, 1.001 (mil e uma) 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:

)] os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas Classe A apresentaram suas intengdes de investimento ao Coordenador Lider, até 1 (um) Dia
Util antes do Procedimento de Alocagdo, indicando a quantidade de Cotas Classe A a ser subscrita em valor igual
ou superior a R$ 1.001.000,00 (um milhdo e mil reais), que equivale a, pelo menos, 1.001 (mil e uma) Cotas
Classe A, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento para Investidores
Institucionais, observada a Aplicagao Minima Inicial por Investidor;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, necessariamente,
indicaram na ordem de investimento a sua condigao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as
ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que
no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Classe A
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas Classe A para as Pessoas
Vinculadas;

(iii) os Investidores Institucionais tiveram a faculdade, como condicdo de eficacia de intengdes de
investimento e aceitacao da Oferta, de 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 que o Montante da
Oferta, a serem definidas a exclusivo critério do proprio Investidor;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional assumiu a obrigacdo de
verificar se estad cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas
intengOes de investimento;
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(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data da divulgac&o do Anlincio de Inicio, o Coordenador
Lider informou aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido
na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas
Classe A que cada um devera subscrever e o Prego de Subscricdo; 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 Liquidacao, de acordo com as normas
de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera
automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii), (vi)
acima, e na Segdo “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo das circunstancias,
revogacdo ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo.

Critério de Colocagcdo da Oferta Institucional

Caso as intengOes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
Classe A remanescentes apds o atendimento da Oferta Ndo 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 macroecondmica brasileira, bem como criar condigOes para o desenvolvimento do mercado local de
fundos de investimentos imobiliarios.

Disposicbes Comuns a Oferta Néo Institucional e a Oferta Institucional

O Coordenador Lider sera responsavel pelas transmissdes a 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 Ndo 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 Instrucao 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 serdio automaticamente cancelados. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS CLASSE A PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS CLASSE A NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGCOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO 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 Liquidacao, observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacdo, sendo certo
que o Coordenador Lider liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Com base nas informagOes enviadas durante o Procedimento de Alocacao pela 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 definira se havera
liquidagdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas Classe A subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizagdo das Cotas Classe A objeto da falha poderd ser realizada junto ao
Escriturador em até 3 (trés) Dias Uteis contados da Data de Liquidacdo pelo Preco de Subscricdo, sendo certo
que, caso apos a possibilidade de integralizacao 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
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proporcdo 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 Liquidagdo, com dedugdo, 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 comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

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

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

Procedimentos para subscricdo e integralizacdo das Cotas Classe A

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

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

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

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

Alteragéo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspenséo 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 apresentagdo do pedido
de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a prdpria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condigdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condigdo da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39, da Instrugao CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicOes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicao da Oferta
poderd, 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 aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogagdo da Oferta deverd ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de
retificacgdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora e da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no(s) mesmo(s) veiculo(s) utilizado(s)
para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugao 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 comunicagdo que
informara sobre a modificagdo da Oferta, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio,
o Coordenador Lider presumira que os Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. 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 que tem conhecimento das novas condiges, conforme o caso.
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Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do
registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
o0s vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar 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
Instrucdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta 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 manifestagdo,
o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. 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 Liquidacdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagdo.

Na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, 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 de que tem conhecimento das novas condicOes. Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente
Instituicdo Participante da Oferta devera comunica-lo a respeito da modificacdo efetuada e, caso o Investidor
nao informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente 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 Instrugdo CVM 400, todos os atos de aceitagao serdo cancelados
e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o seu Pedido de Reserva ou realizou
sua ordem de investimento, conforme o caso, comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses
casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serao devolvidos, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis
, a partir da Data de Liquidagdo, 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 data da comunicacdo do
cancelamento ou da revogacao da Oferta.

Em qualquer hipétese, a revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdao 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 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
comunicagdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdo CVM 400.

O FUNDO E O COORDENADOR LiDER DECLARAM QUE O PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO
CONTEM AS INFORMAGOES RELEVANTES NECESSARIAS AO CONHECIMENTO PELOS
INVESTIDORES DA OFERTA, DAS COTAS CLASSE A, DO FUNDO, SUAS POLITICA DE INVESTIMENTO,
0S RISCOS INERENTES A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E QUAISQUER OUTRAS INFORMAGCOES
RELEVANTES, BEM COMO QUE O PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO DE ACORDO COM AS
NORMAS PERTINENTES.

Inadequacéo 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,

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
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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 Secao “Fatores de Risco”, na pagina 79
deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisdo 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 QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. 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.

Liguidagcdo da Oferta
A Data de Liquidagdo da Oferta estimada é 03 de dezembro de 2020.
Negociagdo

As Cotas da Oferta serdo registradas (i) para distribuicdo e liquidagdo, no mercado primario, no sistema MDA,
administrado pela B3, e (ii) para negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no Fundos 21 — Médulo
de Fundos administrado pela B3, ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas. Os Investidores que
nao mantiverem conta no ambiente de balcdo operacionalizado pela B3, poderdo subscrever as Cotas Classe A
através de conta(s) mantida(s) pelas Instituicoes Participantes da Oferta sob procedimento de distribuigdo por
conta e ordem.

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 Imobiliario, as partes
concordaram que, apds a aprovacdo da Oferta pela CVM, e desde que cumpridos todos os termos e condicdes
previstos no Contrato de Distribuicdo, as Cotas Classe A serdo distribuidas em mercado de balcdo, em regime
de melhores esforcos de colocacao, em conformidade com a Instrucdo CVM 400. O Contrato de Distribuicao
contempla os demais termos e condigdes da Oferta descritos nesta Segao.

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,
atualizagGes monetarias e juros.

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

Comissdo de Estruturagao: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de coordenagdo 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.

Comissao de Coordenacgao: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissao 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 Distribuigdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo 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.
Esta comissdo poderia ser repassada, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais que aderissem a Oferta.
Neste caso, o Coordenador Lider poderia instruir o Fundo para que este pagasse diretamente aos Participantes
Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao Coordenador Lider. Nao havera nenhum incremento
nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer remuneracdo dos Participantes Especiais seria descontada
integralmente desta comissdo devida ao Coordenador Lider.

Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, o Coordenador Lider oportunamente emitira recibo ao
Fundo.
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Demonstrativo dos Custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao 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$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

Comissoes e Despesas Clg;to Total da Custo Unitario O/OD:;::Latga:aao

erta (R$) por Cota (R$) Oferta
Comissdo de Estruturacio’” 3.750.000,00 7,50 0,75%
IComissao de Coordenacdo 3.750.000,00 7,50 0,75%
Comissdo de Distribuicso’ 12.500.000,00 25,00 2,50%
Tributos 2.136.137,24 4,27 0,43%
[Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,63 0,06%
Taxa de Registro e de Distribuicdo na B3 87.500,00 0,18 0,02%
ITaxa de Registro na ANBIMA 21.035,00 0,04 0,00%
IAssessores Legais 550.000,00 1,10 0,11%
Despesas com Marketing 60.000,00 0,12 0,01%
Outras Despesas 60.000,00 0,12 0,01%
TOTAL 23.231.986,60 46,46 4,65%

Preco de Subscricdao (R$)

1.000,00

Custo por Cota (R$)

46,46

% em relagdo ao valor unitario

da Cota
4,65%

1 . ./ . s . . .. .~ .
Dyalores estimados, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissao auferida pelo
Coordenador Lider, os quais ndo serdo arcados pelo Fundo.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Plblica:

Ordem dos

Eventos Eventos Data Prevista(1)

1. D|vglg_agao do Aviso ao Mercado e disponibilizagao do Prospecto 27/10/2020
Preliminar

2. Inicio das ApresentagGes a Potenciais Investidores 27/10/2020
Inicio do Periodo de Reserva para Investidores N&o Institucionais e

3. inicio do recebimento das ordens de investimento dos Investidores 04/11/2020

Institucionais
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Divulgacdo do Comunicado ao Mercado informando a alteragdo do
cronograma da Oferta, com alteracdo do Periodo de Reserva,

4. Procedimento de Alocacdo e Liquidagdo Financeira das Cotas Classe 20/11/2020
A
Inicio do periodo de desisténcia dos Pedidos de Reserva efetuados 23/11/2020

até 20/11/2020

Obtencdo do Registro da Oferta 24/11/2020

Encerramento do periodo de desisténcia dos Pedidos de Reserva
efetuados até 20/11/2020
7. Encc_erra_men_to do Periodo de Reserva para Investidores Ndo 27/11/2020
Institucionais
Encerramento do recebimento das ordens de investimento dos
Investidores Institucionais

Divulgagdo do Anuncio de Inicio

8. Disponibilizacao deste Prospecto Definitivo 30/11/2020
9, Procedimento de Alocagao de Ordens 30/11/2020
10. Data de liquidacao financeira das Cotas Classe A 03/12/2020
11, Data estimada para Divulgacdo do Antncio de Encerramento 04/12/2020
(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma

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

2) A negociagdo das Cotas Classe A esta sujeita a confirmacao operacional pelos sistemas operacionais da
B3.

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

Outras informagodes

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 e dos respectivos termos de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao dirigir-se a sede da Administradora ou do Coordenador Lider,
nos enderegos 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 22.250-040, 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 “Fundos de Investimento”, no campo de pesquisa insira “Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter
Desenvolvimento Logistico — FII” e em seguida clique no documento desejado.

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153

sala 201 (pare), 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 Fundo de
Investimento Imobilidrio — XP Exeter Desenvolvimento Logistico e, entao, clicar em “Prospecto Definitivo”.
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

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

Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, n° 340, 29, 30 e 49 andares

Sdo Paulo — SP

Website: www.cvm.gov.br

Para acessar este Prospecto Definitivo, neste website acessar “Informacgdes de Regulados — Ofertas Publicas”,
clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise”, acessar “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”, e, entdo,
localizar o “Prospecto Definitivo”.

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 Servigos”, depois clicar “Solucdo
para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Ofertas em
Andamento”, depois clicar em “Emissores”, depois clicar em “Fatos Relevantes” e depois selecionar “Fundo de
Investimento Imobiliario XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”.

O Aviso ao Mercado e o Anuncio de Inicio divulgados nas paginas da rede mundial de computadores da
Administradora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3 estdo disponiveis aos interessados e pode ser obtido
eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do artigo 54-A da
Instrucao CVM 400:

) Administradora: www.oliveiratrust.com.br (neste website acessar a aba “Canal do Investidor”, em
seguida acesse “Fundos de Investimento”, no campo de pesquisa insira “Fundo de Investimento
Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII” e em seguida clique no documento desejado);

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

iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes de Regulados — Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicao”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar 2020 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento
Imobiliario XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”); e

(iv) B3: http://www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucdo
para Emissores”, depois clicar em “Ofertas PUblicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Ofertas
em Andamento”, depois clicar em “Emissores”, depois clicar em “Fatos Relevantes” e depois
selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”).

O Anlncio de Encerramento, quando de sua divulgacdo, sera disponibilizado nas paginas na rede mundial de
computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3 nos seguintes websites:

(v) Administrador: www.oliveiratrust.com.br(neste website acessar a aba “Canal do Investidor”, em
seguida acesse “Fundos de Investimento”, no campo de pesquisa insira “Fundo de Investimento
Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII” e em seguida clique no documento desejado)

0] Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, na secdo “Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Publica Primaria de Cotas
Classe A do Fundo de Investimento Imobilidrio — XP Exeter Desenvolvimento Logistico e, entdo,
clicar em “Antincio de Encerramento”);
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http://www.cvm.gov.br/

(if)

(iii)

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes de Regulados — Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar 2020 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento
Imobiliario XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII"); e

B3: http://www.b3.com.br (neste website clicar em em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucdo
para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Ofertas em
Andamento”, depois clicar em “Emissores”, depois clicar em “Fatos Relevantes” e depois selecionar
“Fundo de Investimento Imobiliario XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FII”).
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5. SUMARIO DO FUNDO

“ESTE SUMARIO 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 imobilidrio classificado como “FII
Desenvolvimento para Venda Gestdo Ativa”, segmento “Logistica”, regido pelo presente Regulamento e pelas pelas demais
disposicOes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, em especial a Instrugao CVM n° 472/08, 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
regulamentacdo aplicavel.

Objetivo

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, por meio de investimentos conforme orientacdo do
Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, mediante a aquisicdo de terrenos ou imdveis, mediante a aquisicdo de
terrenos ou imdveis, em sua integralidade ou fracao ideal, de forma direta ou indireta, ja executados ou em construgdo, com
a finalidade de desenvolvimento de empreendimento imobilidrio ndo residencial no segmento logistica, industrial ou centro
de distribuicdo.

Prazo de Duragcdo

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

Periodo de Investimento

O Fundo tera um periodo de investimentos de 3 (trés) anos contados da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo,
podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagdo conjunta do Gestor e do Consultor Imobiliario e mais 1
(um) ano, conforme aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Durante o Periodo de Investimentos, eventuais
desinvestimentos realizados pelo Fundo poderdo ser reinvestidos em Imdveis efou Ativos Imobiliarios.

Politica de Investimento

Para a concretizacdo da sua politica de investimento, o Fundo devera investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) de seu
patrimoénio liquido nos seguintes Ativos Imobilidrios, para futura alienacdo: (i) Iméveis; e/ou(ii) aquisicdo de cotas e/ou
acoes de SPE, e cujo Unico proposito se enquadre na Politica de Investimentos do Fundo, prevista no artigo 5.1 acima,
cuja gestao e administracdo seja de responsabilidade da Gestora e que possua como principal propésito o investimento
em Imoveis. Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverao
observar as seguintes restrigdes: (i) ndo poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou
indiretamente por qualquer obrigacdo de sua responsabilidade; (ii) ndo compordo a lista de bens e direitos do
Administrador para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores,
por mais privilegiados que sejam; e (jii) ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador.

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 Imobiliario, devera buscar diversificacdo da carteira do Fundo em mais de um
Imovel ou Ativo Imobilidrio, de forma a mitigar eventuais riscos de concentragdo, observados os critérios e
procedimentos na selecdo e precificacao de Ativos Imobilidrios 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 Imobilidrios que atendam aos requisitos
do Fundo (“Ativo Imobiliario Objetivado”), o Consultor Imobilidrio desenvolvera uma apresentacao do Ativo
Imobilidrio Objetivado contendo as seguintes informagdes: (i) localizacdo e descricao do Ativo Imobilidrio Objetivado;
(ii) condigdes comerciais de aquisicdo e/ou permuta (se aplicavel); (i) 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 capitalizagao direta, acompanhado das premissas de prazo de aprovacao, prazo e custo de obra, valor
de locacdo por metro quadrado de area locavel, prazo de absorgdo, prazo total de estimado do investimento e Cap Rate
de saida (“Analise Preliminar”);

(i) Caso o Gestor avalie que o Ativo Imobilidrio Objetivado estd de acordo com os critérios estabelecidos neste
Capitulo, comunicara ao Consultor Imobilidrio, que providenciara as seguintes informagGes como complemento para
andlise: (@) na apresentacdo do Ativo Imobilidrio Objetivado, as seguintes informagdes adicionais: matricula(s),
zoneamento e estudo de implantacdo 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 Imobiliario),
custo e prazo de aprovagao e do custo e cronograma de obra (“Viabilidade Preliminar”); e (c) quadro de areas
indicando a area bruta locavel e area total construida dos Imodveis, modulagdes, referenciando o padrdo
construtivo/arquitetonico previsto pelo Consultor Imobilidrio (coerente com o custo de obras).
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(i) Apds analisar as informagGes disponibilizadas pelo Consultor Imobilidrio, o Gestor orientard o Administrador a
aprovar ou nao o investimento pelo Fundo no Ativo Imobiliario Objetivado.

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 territdrio brasileiro. O Fundo podera realizar reformas para
conservagdo e/ou manutencdo ou benfeitorias nos Imdveis, incluindo, conforme aplicavel, nos Imdveis detidos pelo
Fundo por meio de SPE, com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou
eventual comercializacdo. O Fundo poder3, a critério do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, adquirir Ativos
Imobiliarios gravados com 6nus reais. 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 posicdo anterior do mesmo
ativo.

N&o havera limite méaximo de exposicdo do patrimoénio liquido do Fundo aos Ativos Imobiliarios.

Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, nao estiver
aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios e nao for objeto de distribuicao de resultados, nos termos do Regulamento,
podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condigdes da legislagdo e regulamentacdo vigentes, em Ativos
Financeiros, observados os limites de enquadramento estabelecidos pelo paragrafo 5, Artigo 45 da Instrucdo CVM n©
472/08.

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 integralizacdo do imével em uma SPE por parte do
proprietario e aporte dos recursos pelo Fundo, nos termos da regulamentagdo vigente, e, nos termos do § 4° do artigo
45 da Instrugdo CVM n° 472/08, os Imdveis deverdo ser objeto de avaliagao prévia pelo Gestor, Consultor Imobiliario
ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucdo CVM n° 472/08, e
devidamente aprovada pelo Administrador, observados os limites previstos no Regulamento.

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

Caberd a Administradora e ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que entenderem necessarios ao
cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicoes do Regulamento e da legislagao
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 n°
472/08.0 Administrador deverd, conforme instrucGes 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
construcdo de projetos imobilidrios ou projetos imobilidrios ja executados ou em desenvolvimento e construcdo, desde
que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos
projetos imobilidrios 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 Imobiliario, e independentemente da contratagdo de terceiros especializados,
exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto, nos termos do §1° do artigo 45 da Instrugao
CVM n° 472/08. O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para projetos de construcao, 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
Instrucdo CVM n° 472/08.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 aplicagdes 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 orientagdo 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 aprovacao 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 emissdes de Cotas do Fundo serdo decididas pelo Administrador em
conjunto com o Gestor, com suporte do Consultor Imobiliario.

Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco 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 patriménio liquido
contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovagao 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 aprovagao 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 fixacdo
do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima, com o suporte do Consultor Imobiliério.
No caso de emissao 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 n° 472/08, para a
subscrigdo de novas Cotas Classe A no ambito de novas emissGes de Cotas Classe A e, (i) Cotas Classe B o direito de
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preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM n® 472/08, para a subscricdo 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 cessao 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 condi¢Bes a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a emissdo 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 emissoes, que pertencam a mesma classe de Cotas detidas inicialmente pelo Cotista,
ndo sendo cabivel o direito de preferéncia em relacdo 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 subscricdo de novas Cotas Classe B objeto de novas emissdes e, do mesmo modo, ndo sera
assegurado ao Cotista detentor de Cotas Classe B o direito de preferéncia a subscrigao de novas Cotas Classe A objeto
de novas emissOes. Para mais informagdes, vide o Capitulo 18 “Assembleia Geral” no Regulamento.

Administragdo, Escrituragéo e Custddia

A Administradora do Fundo € a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. A Administradora ser3,
também, responsavel pela escrituracdo e custodia dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira do Fundo. O
Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais obrigacoes
previstas na legislagdo e regulamentagdo aplicavel, em especial aquelas previstas no artigo 32 e seguintes da Instrugdo
CVM n© 472/08, e no Regulamento:

)] celebrar os instrumentos relacionados a alienacdo ou a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, sem necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patrim6nio 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 hipoteses de Conflito
de Interesses, Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimdnio do Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de analises econdmico-financeiras pelo Gestor, observada prévia
orientagdo do Gestor e suporte do Consultor Imobiliario;

(iii) providenciar a averbagdo, no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, das restricdes determinadas pelo
artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo
que tais Imdveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigagao do Administrador; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador; (e) nao sao
passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, 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
Imoveis integrantes da carteira do Fundo e as operagdes do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operacoes e
ao patrimdnio 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 Instrucdo CVM n° 472/08;
(v) no caso de instauragao de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacdo referida no inciso
(iv) acima até o término de tal procedimento;

(vi) elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informag0es aos Cotistas nos modelos anexos a Instrugao
CVM n° 472/08;

(vii) dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Regulamento e na regulamentagdo aplicavel,
incluindo, sem limitacdo, o Capitulo VII da Instrucdo CVM n° 472/08;

(viii) elaborar, junto com as demonstracdes contabeis anuais, parecer a respeito das operagles e resultados do
Fundo, indluindo a declaragao de que foram obedecidas as disposicdes 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 funcdes, 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 deliberacdes 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, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo;

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

(xiii) divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas operagdes, nos
termos da regulamentacao aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagles 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 servigos contratados pelo Fundo;
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(xv) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de distribuicdo
das Cotas Classe A, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Regulamento;

(xvi) divulgar as demonstragbes contabeis e demais informagdes do Fundo, de acordo com o disposto na
regulamentacao aplicavel e no Regulamento;

(xvii)  observar as recomendacOes e orientacbes do Gestor e do Consultor Imobiliario, conforme aplicavel, para o
exercicio da Politica de Investimentos do Fundo;

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

(xix) representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a administragao da carteira do
Fundo, observando, sempre que possivel, a orientacdo do Gestor e o suporte do Consultor;

(xx) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos Cotistas,
nos termos do artigo 33 da Instrugdo n® CVM 472/08;

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

(xxii)  observar as disposicdes 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 recomendacdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, 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, construcdo e administragdo das locacGes 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 servigos 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 patrimdnio, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagao
dos Imdveis e consolidar dados econ6micos e financeiros selecionados das sociedades investidas para fins de
monitoramento; (c) formador de mercado para as Cotas Classe A do Fundo.

Taxa de Administracdo

O Fundo pagara uma Taxa de Administracdo global referente aos servicos de administracdo, gestdo 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 relagao
aos quais o Fundo ndo tenha assumido qualquer obrigacdo de alocagao 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 Imobiliarios e/ou em Imdveis e sobre os recursos em relagdo aos quais o Fundo tenha assumido obrigagGes
alocacdo em Ativos Imobilidrios e/ou em Iméveis; e (i) durante Periodo de Desinvestimento, 1,5% 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 (histdrico) do investimento realizado em Ativos
Imobilidrios e/ou Imdveis, em caso de alienagao total do referido investimento em cada um dos Ativos Imobilidrios e/ou
Imoveis; e (b) baixas de valor contabil de SPE a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia
de uma SPE.

A Taxa de Administracdo engloba a remuneracdo:

Pelos servigos de administracdo, custddia e controladoria do Fundo, serad devido o valor correspondente a 0,137%
(cento e trinta e sete milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patrimdnio 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 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
construcdo.

Pelos servigos 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, (i) acrescido de R$ 0,80 (oitenta centavos) por cotista que
exceda 2.000 (dois mil) cotistas, até 10.000 (dez mil) cotistas, (jii) 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 remuneracao 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
€ apenas na primeira data de pagamento da remuneragao da Administradora.

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 os pagamentos devidos ao Gestor e ao Consultor Imobilidrio e ndo inclui
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valores correspondentes a Taxa de Performance, Taxa de Desenvolvimento, Taxa de Aquisicdo, Taxa de Locagdo e
demais encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na
regulamentagdo 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 somatorio dessas parcelas nao exceda
o montante total da Taxa de Administragdo. A Taxa de Administragdo serd provisionada diariamente a razdo de 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos) e serd devida mensalmente, sendo a primeira parcela devida no, Gltimo 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.

Remuneragdo da Gestora e do Consultor Imobilidrio

A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servicos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera a metade do valor
da Taxa de Administracdo depois de descontado os valores de remuneracao da Administradora, do Custodiante e do
Escriturador, se tal valor for positivo mesma base e mesmo percentual da remuneragdo do Consultor. Ja a remuneragdo
do Consultor Imobilidrio, na prestacao dos servicos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera a metade do valor
da Taxa de Administracdo depois de descontado os valores de remuneracao 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 remuneracGes do Gestor e do Consultor Imobilidrio descritas acima, (i) o Gestor e o Consultor
Imobiliario fardo jus a Taxa de Performance, e (ii) o Consultor Imobiliario fara jus a Taxa de Desenvolvimento.

A Taxa de Desenvolvimento sera devida mensalmente para o Consultor Imobiliario, e sera equivalente a 2% (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 Patrimdnio 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 Imdvel ou Ativo Imobiliario pelo grupo de trabalho formado
por representantes do Gestor e do Consultor Imobiliario, conforme descrito na Segdo "Sumario do Fundo — Processo de
Desenvolvimento e Governanga" na pagina 76 deste Prospecto Definitivo, 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 Administracdo 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 Distribuigdes 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 alocagao do Capital Comprometido, observado: (i) que ndo sera devida Taxa de Performance
ao Gestor e/ou ao Consultor Imobiliario, caso as Distribuigdes ndo representem montante equivalente ao Capital e Custos
Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios acrescido do Retorno Preferencial;
e (i) os procedimentos de célculo e distribuicdo previstos no item O do Regulamento; e (ii) para as Cotas Classe B, 20%
(vinte por cento), incidente sobre a diferenga positiva entre as Distribuices realizadas aos Cotistas deduzido o capital
integralizado pelos Cotistas detentores de Cotas Classe B, desde a data de integralizacdo 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
calculo, os custos da primeira oferta ndo serdo ajustados pelo Retorno Preferencial); e (i) os procedimentos de célculo e
distribuicao previstos no item 0. 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 Alocaveis ajustados pelo Retormo Preferencial: Caso as Distribuigdes 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 acima para cada classe de Cotas: a) valor do Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para
a aquisicao dos Ativos Imobilidrios; b) Capex dos Ativos Imobilidrios 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 Distribuicdes decorrentes dos Ativos Imobilidrios; II. Taxa de Performance: Caso as DistribuicGes
decorrentes dos Ativos Imobilidrios sejam superiores ao valor apurado no item I acima, na data da Distribuicdo, o Gestor
e o Consultor Imobilidrio farao jus a Taxa de Performance. Neste caso, o Cotista tera direito a receber o Capital e Custos
Alocaveis, acrescido de 80% (oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos Imobilirios.

As DistribuigBes 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 Distribuigdes. Para os fins desta
clausula, os custos da primeira oferta nao serao ajustados pelo Retorno Preferencial; II. Taxa de Performance: Caso as
Distribuicdes sejam superiores ao valor apurado no item I acima, na data da Distribuicdo, o Gestor e o Consultor
Imobiliario 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
Imobilidrio terdo direito a receber em conjunto os 20% (vinte por cento) restantes.
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Conta Vinculada

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

Os recursos depositados na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance somente poderdo ser disponibilizados a
Gestora e ao Consultor Imobiliario:(i) no momento em que as DistribuicGes 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 somatorio
do: a) valor das DistribuicGes; e b) do Valor Justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na Carteira, corresponda a
1,50 (um virgula cinquenta) vezes o valor correspondente ao Capital Subscrito; e (iii) ao final do Prazo de Duracdo do
Fundo e quando da liquidacdo 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 Distribuicdes, o
Mecanismo de Clawback sera acionado.

Atendidas as condigdes acima indicadas, a Gestora e o Consultor Imobiliario 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 liquidacdo 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 DistribuicGes, 0 Mecanismo de Clawback sera acionado.

Taxa de Aquisicao e Taxa de Locacdo

O Consultor Imobiliario fara jus a Taxa de Aquisicdo e a Taxa de Locacdo previstas no Regulamento do Fundo.

A Taxa de Aquisicdo sera devida ao Consultor Imobiliario apds a realizagao de cada investimento realizado pelo Fundo
em um Ativo Imobilidrio, 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 aquisicao (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 Aquisicdo apenas sera calculada sobre os
valores efetivamente desembolsados pelo Fundo a titulo de prego 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 e aprovado previamente para cada Imdvel ou Ativo Imobiliario pelo grupo de
trabalho formado por representantes do Gestor e do Consultor Imobilidrio conforme descrito na Secdo "Sumario do
Fundo — Processo de Desenvolvimento e Governanga" na pagina 76 deste Prospecto Definitivo, 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 incidira sobre os valores efetivamente aprovados.

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

A cada emissdo, o Fundo poder3, a exclusivo critério do Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga
pelos subscritores das Cotas Classe A no ato da subscrigao primaria das Cotas Classe A.

Com excegao da Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissao, ndo havera
outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo. Para fins da Emissdo, ndo sera cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria.
Para mais informacOes vide a Secdo “Fatores de Risco” na pagina 79 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 Imobilidrio

A Administradora, a Gestora e o Consultor Imobiliario devem ser substituidos nas hipdteses de rendncia ou destituicdo
por deliberacdo da assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

Nessas hipoteses, a Administradora devera convocar, imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicdo
de substituto do respectivo prestador de servico e, enquanto este nao for indicado e aprovado pelos Cotistas, nao
podera ser realizada aquisicdo ou alienacdo dos Ativos Imobilidrios sem aprovacdo pela Assembleia Geral. Para mais
informacdes vide o “Risco de substituicdo do Gestor e do Consultor Imobiliario” na Secdo “Fatores de Risco” na pagina
90 deste Prospecto Definitivo. Os procedimentos para substituicao e descredenciamento da Administradora, da Gestora
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,

68



em casos de inadimplemento pelo Fundo ao Contrato de Consultoria Imobilidria e/ou ao Contrato de Gestdo,
respectivamente, o Consultor Imobilidrio 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 notificacdo.

A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicdo do Consultor Imobilidrios 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 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 Administracdo pagas pelo Fundo ao Consultor Imobilidrio e/ou ao Gestor, conforme o caso, nos 4 (quatro) meses
anteriores a rescisdo, e (i) 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
remuneracdo a titulo de Taxa de Administracdo, a multa prevista no item (i) acima sera calculada com base na
remuneragdo média paga pelo Fundo durante os meses de vigéncia do Contrato de Consultoria Imobiliaria e/ou do
Contrato de Gestdo.

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

Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizacGes, caso aplicavel, observado o direito de preferéncia atribuidos a cada uma das classes de Cotas, conforme
indicado na Clausula O do Regulamento. Conforme orientacdo e recomendacdo do Gestor , apds verificado pelo
Administrador a viabilidade operacional do procedimento junto a 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 emissao 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 subscricao e integralizacao das Cotas Classe B, ocorrera apds a publicagao do Anlincio de
Encerramento da presente Oferta de Cotas Classe A.

Demonstragoes financeiras e auditoria

O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstraces
financeiras serao 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 @mbito do mercado de
valores mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstracoes financeiras do Fundo. O Fundo estara sujeito as
normas de escrituragdo, elaboragdo, remessa e publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM. Para mais
informagdes vide o Capitulo 21 “Politica de Divulgagao de Informagdes” do Regulamento do Fundo.

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 (i) 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 convocagdo 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 Instrugao CVM 472 e do Regulamento, compete privativamente a
assembleia geral deliberar sobre: (i) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pela Administradora; (ii) alteracdo
do Regulamento, ressalvado o disposto na Cladusula 18.1.2 do Regulamento e no artigo 17-A da Instrugdo CVM n® 472/08;
(i) destituicao ou substituicao da Administradora e escolha de seu substituto; (iv) destituicao 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, incorporacgdo, cisdo e transformacdo do Fundo; (vii) dissolucdo e liquidagdo do Fundo, de forma diferente
daquela prevista no Regulamento; (viii) a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao; (ix)
apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo, se aplicavel; (x)
eleicdo e destituicao de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto no Regulamento, fixagdo
de sua remuneracdo, se houver, e aprovagao do valor méximo 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
aprovagdo dos atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da
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Instrucdo CVM n@ 472/08;(xiii) alteragdo do Prazo de Duragdo do Fundo ou do Periodo de Investimento, ressalvadas as
prorrogacOes permitidas nos termos do Regulamento; e (xiv) alteracbes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo
36 da Instrugao CVM n° 472/08.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes
poderao 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 Instrugao CVM n° 472/08. 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 informacGes vide o “Risco de
Governanga” na Segao “Fatores de Risco” na pagina 88 deste Prospecto Definitivo.

Todas as deliberacdes 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 hipoteses de quorum 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 deliberagGes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (vi), (vii), (ix), (xi), (xii) e (xiv) da Clausula 18.1 do
Regulamento dependerao de aprovacdo 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 convocacdo 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.

Encargos do Fundo
Além da Taxa de Administragdo, da Taxa de Performance, Taxa de Desenvolvimento, da Taxa de Aquisicdo e da Taxa
de Locagdo, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) taxas, impostos ou contribuicOes

federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacGes
do Fundo; (i) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatorios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrugao CVM
n® 472/08; (iii) gastos da distribuigdo priméria 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 operagbes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos
Imoveis que componham o patrimdnio do Fundo; (vi)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; (vii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos 1I, III e
1V do art. 31 da Instrucdo CMN n° 472/08; (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 nao decorrentes
diretamente de culpa ou dolo da Administradora e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes; (ix)gastos
inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacgao, cisdo, transformacdo ou liquidacdo do Fundo e realizagao de Assembleias
Gerais; (x) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias nos termos da regulamentacdo e legislagao
vigentes, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugdao CVM n® 516/11; (xi) gastos necessarios
a manutengdo, conservacao e reparos de Imdveis 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 Instrucdo CVM n° 472/08; e (xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios
que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto no Regulamento.

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instrugao CVM n° 472/08 devem correr
por conta da Administradora.

Além da Taxa de Administracdo prevista no Capitulo 10 do Regulamento as despesas e encargos do Fundo durante o
seu funcionamento, exclusivamente de haver a emissao 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 realizacdo 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 antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
ndo distribuido como antecipacao até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 do
Regulamento serd 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 (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
destinacdo 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
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Imobilidrio podera reinvestir os recursos originados com a alienagdo dos Ativos Imobilidrios os Ativos Financeiros da carteira
do Fundo, observados os limites previstos na regulamentac2o e legislacdo 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 aos rendimentos de que trata a Cldusula 20.1 do Regulamento os Cotistas que tiverem inscritos no registro
de Cotistas no fechamento do Ultimo Dia Util do més imediatamente anterior a data de distribuicdo do rendimento, de
acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador.

Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicoes, locacbes, arrendamentos ou
revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de
eventuais Despesas Extraordinarias dos Imdveis e dos demais Ativos Imobilidrios 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 apuracdo
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 razao 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 duragao 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 serao aplicados nos Ativos Financeiros, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo
poderdo servir para recompor a reserva de caixa. Apds a primeira data de integralizagdo 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 informagdes, vide o Capitulo 20"Politica de
Distribuicdo de Resultados” do Regulamento.

Dissolucao e Liquidacao do Fundo

O Fundo sera liquidado ao término do Prazo de Duracdo. A liquidagdo antecipada do Fundo somente ocorrera por
deliberagdo da maioria dos Cotistas presentes, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, sendo essa a Unica hipdtese
de liquidacao antecipada do Fundo. A liquidacao do Fundo e o consequente resgate das Cotas Classe A serdo realizados
apds a alienacdo da totalidade dos Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobiliarios 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 Duracdo ou da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidacdo
do Fundo. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido
com a alienacdo dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas pelo Fundo.

Caso nao seja possivel a liquidacdo 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 prego em
que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por pardmetro o valor da Cota. Outras informagdes sobre
os procedimentos de liquidagao do Fundo constam no Capitulo 23 “Liquidacao” do Regulamento.

Politica de Divulgacao de Informacoes 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 Instrucdo CVM n° 472/08, nos
prazos previstos na referida Instrucdo.

A divulgacdo de informag0es referidas no Regulamento e na Instrucdo CVM n° 472/08 serdo realizadas na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores (https:// www.oliveiratrust.com.br), em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. Para mais informages, vide o Capitulo
21 “Politica de Divulgacdo de Informagdes” do Regulamento

Principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos relacionados ao COVID — 19. Os negacios do Fundo podem ser afetados pelos efeitos econémicos
gerados pelo alastramento do COVID — 19. Neste ano de 2020, a Organizacao Mundial da Satde ("OMS") emitiu
alerta para o risco de pandemia decorrente do novo coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros
estabelecerem as melhores préticas para as agdes preventivas e tratamento aos infectados. Os efeitos econdmicos
sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sdo sentidos em decorréncia das agdes governamentais que
determinaram a reducdo forcada das atividades econdmicas 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, o0 estado atual de pandemia resultou e pode
continuar resultando em restrigdes as viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho,
interrupgBes na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela
populacdo, além da volatilidade no prego de matérias-primas e outros insumos, o0 que pode ter um efeito adverso
relevante na economia global e/ou na economia brasileira com potencial impacto no setor imobilidrio e de construcao,
incluindo a determinagdo de paralisacdo das obras. Por fim, as mudangas materiais nas condigbes econ6micas
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resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacao 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 negécios 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, (i) mudanca de zoneamento
ou regulatorios 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
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(Ges) 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) alteracGes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricoes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros,
(vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio
e/ou a apreciagao 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 apds 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
Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de
concentragdo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimonio em Ativos Financeiros e Ativos
Imobiliarios. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo, pelo Gestor, de Ativos Imobilidrios e/ou Iméveis
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 Patrimdnio
Liquido do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas Classe A e, consequentemente, os Cotistas.
Risco de Substituicido do Gestor e do Consultor Imobiliario. A substituicdo do Gestor e/ou do Consultor
Imobilidrio pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao financeira e seus resultados operacionais. Os
investimentos feitos pelo fundo dependem do Gestor, do Consultor Imobiliario e de suas equipes, incluindo a originacdo,
de negdcios e avaliacdo de ativos. Uma substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio pode fazer com que o novo
gestor e/ou 0 novo consultor imobilidrio, 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.

Para mais informagGes acerca dos Fatores de Risco da Oferta, vide a segdo “Fatores de Risco”, na pagina 79 deste
Prospecto Definitivo.

Fundamentos de Mercado

A melhora no cenario 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.. Isto somado a i) expectativa de sua
manutencdo em 3,00% a.a. e 4,90% a.a. em 2021 e 20223, respectivamente, e ii) taxa de crescimento anual do PIB
(produto interno bruto) brasileiro em 1% a.a. a partir de 2020 incidem positivamente sobre a demanda agregada e
sobre a formagao bruta de capital fixo, estimulando empréstimos e investimentos.

Além disso, estima-se que potenciais reformas preparam o Brasil para um ciclo de crescimento?. Neste sentido, destaca-
se (i) a reforma do sistema previdenciario e trabalhista, além da meta de privatizacdo de 2/3 das empresas estatais; (ii)
a manutencdo do teto de gastos (limitacdo de gastos publicos), permitindo o controle fiscal adequado; e (iii) a taxa de
juros permanece estruturalmente baixa no atual cendrio, viabilizando a tomada de risco para novos empreendimentos.
Adicionalmente, o Brasil encontra-se com uma estrutura demografica e econdmica adequada? para estimulo ao
investimento. Neste sentido, o Brasil € a 62 maior populacdo 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.

IRelatdrio 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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Fonte: BACEN. Sistema de Expectativas de Mercado do Banco Central do Brasil (BCB) - PIB Total - variagao % -
Mediana - Anual - 07/08/2020 para 2020 a 2024. BACEN, IBGE e FGV. Boletim FOCUS de 10/08/2020

Mercado Logistico e Estratégia do Fundo

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

Mercados alvo
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Fonte: Relatdrio Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.

Mercado Logistico no Brasil

Atualmente, o mercado brasileiro conta com uma grande e crescente base consumidora. Neste sentido, (i) a classe
média representa mais da metade da populagdo no Brasil®; (i) o consumo privado impulsiona 66% do PIB, acima
da média mundial*; e, dessa forma, (iii) existe grande potencial de investimento derivado do aumento de gastos
individuais aliado ao incentivo aos investimentos privados, decorrente do atual cenario monetario no Brasil.

3Relatério Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.
4 EMarketer & PagBrasil.
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Gastos de Consumidores Consolidado no Brasil
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Fonte: Relatorio CBRE Industrial and Logistics Market, disponivel em 2018.

Neste cenario, a atual baixa oferta nos servicos de armazenagem e logistica pode resultar em oportunidades
de investimento pelo Fundo nesse segmento. Neste sentido, (i) apenas 16% da capacidade de estoque
existente no Brasil possui qualidade considerada institucional pela CBRE?®; (ii) a capacidade de estoque de
produtos no Brasil é de aproxidamente de 1/5 da média dos principais paises, ou apenas 1/10 comparado ao
Estados Unidos; e, além disso, (iii) 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: Colliers, CBRE, Bresco FILI.

O mercado logisitico 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
populacdo com acesso a internef, cerca de 150 milhGes de usuarios, (i) o Brasil representa US$ 21 bilhGes do total
de US$50 bilhdes das vendas de e-commerce na America Latina’, e (iii) as vendas onine realizadas por celular estdo

SRelatério CBRE Industrial and Logistics Market, disponivel em 2018.
SRelatério Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.
’https://www.jpmorgan.com/merchant-services/insights/reports/brazil [jpmorgan.com, acesso em Margo de 2020.
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previstas para crescer de US$7,6 bilhGes em 2018 para US$13 bilhGes em 2021 (CAGR38 de 14% a.a.).

Neste cenario, o mercado de e-commerce possui diversas tendéncias de crescimento. Destaca-se que (i) 0 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 s3o (a) a criagdo de habito: 73% da populacdo ja é consumidora digital®; (b) crédito:
70% da populagdo possui conta em banco e acesso a créditol?; e (jii) o crescimento esperado do setor infere
um CAGR de 11% até 202111,

Brasil representa 42% do e-commerce LatAm e Market- Share de vendas online.
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Fonte: eMarketer &‘ PagBrasil e Relatdrio Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro 2019 e 2020.

Mercado de Sao Paulo

A taxa de vacancia média do mercado de imdveis logisticos e industriais do Estado de Sdo Paulo reduziu 36%
entre 2017 e 2020, apesar do aumento de 12% no estoque total de ABL neste periodo (taxa composta de 5%
a.a. no periodo 2015 — 2020). Ainda, o preco médio pedido reduziu apenas 4,1% no mesmo periodo. Diante
da reducdo de areas disponiveis para locacdo, os empreendimentos existentes tendem a se valorizar,
comprimindo a curva de cap rate.

~ )
VACANCIA, % E PRECO PEDIDO, R$/l\/|2(1 CAP RATE, % E ESTOQUE, MZ(l>

88% 9,7% 87% 99% 92% 9,7%

¥ entregas + A demanda ===l = =0

= V¥ vacancia

17,5% 181%
206 195 194 186 183 18,6

8.028.247
8.337.648
8.521.497

8.958.643
9.315.347

N
o
&
N~
o
3
~

2015 2016 2017 2018 2019 2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020 mmm Estoque total Estado SP
=@=—Preco Pedido ==@=Taxa de Vacancia —@— Cap rate Estado SP

Fonte: Banco de dados SiiLA 2T20, acessado em Setembro de 2020 e analise do Gestor

82019 1.P. Morgan Global Payment Trends, E-commerce: Brazil.

9 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.

10 2019 J.P. Morgan Global Payment Trends, e-commerce: Brazil.

112019 J.P. Morgan Global Payment Trends, e-commerce: Brazil.
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Mercado do Rio de Janeiro
Com aumento de 60% no estoque total de ABL no mercado do Rio de Janeiro, a taxa de vacancia neste
mercado esta alta, porém em queda (taxa composta de 9,9% a.a. no periodo 2015 — 2020). Assim sendo o
mercado continua sendo atrativo para investimento, sendo que os ativos sdo vendidos a cap rates interessante.
Diante da reducdo de areas disponiveis para locacdo, os empreendimentos existentes tendem a se valorizar,
comprimindo a curva de cap rate.
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Fonte: Banco de dados SiiLA 2T20, acessado em Setembro de 2020 e analise do Gestor

Mercado de Minas Gerais

Apesar do aumento expressivo de 78% no estoque total de Minas Gerais nos Ultimos 5 anos, a taxa de vcancia
reduziu 50% no mesmo periodo e o aluguel se manteve (taxa composta de 15,5% a.a. no periodo 2016 —
2020), sendo um mercado muito atrativo para novos desenvolvimentos logisticos. Diante da reducdo de areas
disponiveis para locagdo, os empreendimentos existentes tendem a se valorizar, comprimindo a curva de cap
rate.

~ 2(1)
VACANCIA, % E PRECO PEDIDO, R$/M’ " CAP RATE, % E ESTOQUE, M
27,6% 8,4% 7,9% 8,3% 7,3% 8,7%
V entregas + A r—0—0—0p—0
demanda
= V¥ vacancia

39% 1399  139%

539.611
622.682

N~
™
—
(e0]
—
<

349.631

21,1 20,6 18,7 19,3 19,6

——o—o—

2016 2017 2018 2019 2020

= Estoque total Estado MG

=@=— Cap rate Estado MG

2016 2017 2018 2019 2020

==@==Preco Pedido ==@==Taxa de Vacancia

Fonte: Banco de dados SiiLA 2T20, acessado em Setembro de 2020 e analise do Gestor

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 geracao de valor através do desenvolvimento imobilidrio. Para tanto,
0 Gestor e Consultor Imobilidrio contam com o apoio de mais areas de suporte dos seus respectivos grupos.

O processo de criagdo de valor através do desenvolvimento imobilidrio € composto pelas seguintes etapas:
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Criagdo de valor através do Desenvolvimento
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Fonte: XP Asset e Exeter Property Group

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

Oniginago ativa de pipeline por meio
de relacionamento com bancos de
investimento, corretores ¢ outros
players do mercado

OPORTUNIDADES
[)

ANAUISE DO ATIVO
E DA OPERAGAO

ipsides e downsides 0 da d

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 Imobilidrio (Sr. Edward Fitzgerald e Sr. Jonathan
O'Day), que se reunirdo regularmente para discussdo sobre temas diversos relacionados as etapas do investimento,
desenvolvimento imobiliario e desinvestimento, inclusive com a definigdo de prego alvo de aquisicdo de Imdveis ou
Ativos Imobilidrios; aprovacdo de orcamento de custos de aquisicdo, auditorias e Capex; pré-aprovacao de fornecedores
e demais prestadores de servigos envolvidos na aquisicdo, desenvolvimento e desinvestimento dos Imdveis e Ativos
Imobiliarios do Fundo, dentre outras condigdes. Tais condigdes e orgamentos serdo preparados e apresentados pelo
Consultor Imobilidrio para discussdo e aprovagao do grupo de trabalho, quando da apresentagdo de qualquer
oportunidade de investimento para o Fundo e as decisdes 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

+ Estratégia de desinvestimento

+ Coordenagao do processo de
desinvestimento

* Oportunidades de investimento

+ Concepcio de produto e projeto
« Aprovagbes ’

» Orgamento de obra e contratagao
de construtora e demais
fornecedores

= Estrutura juridica e financeira dos
investimentos

+ Estrutura juridica e financeira do
desinvestimento

» Termos e condigdes dos
instrumentos relacicnados ao
investimento + Termos e condicdes dos

instrumentos de desinvestimento
- Due diligence

+ Fechamento e liquidagao financeira
dos desinvestimenios

+ Orgamento anual e revisdes de
business plans

- Estratégia de locago e contratagao
de empresa para coordenagio
comercial

* Findings da due diligence

= Produto, orgamento preliminar e
estratégia

+ Condigdes comerciais € contratos
de locagac, renovagao e expansdes |

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

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situagdo 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, composi¢do da carteira e fatores de risco descritos nesta se¢do, aos
quais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao
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 flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condigbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e ndo ha garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

Riscos Institucionais.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificaces 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 restrigdes a remessas para o exterior;
flutuagOes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteracGes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos dos Imdveis podem
ser negativamente impactados em fungdo da correlagdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa
de desconto utilizada na avaliacdo de Imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas Classe A.

Riscos de mercado.
Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdao dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no
pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas Classe A. No
passado, o surgimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no
Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos
que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagcdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilacdes
nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos, desaceleracdo da
economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos
acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas Classe A. Variaveis
exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar
negativamente os pregos 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 aplicag0es.
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Nao 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 distribuicdo dos resultados do
Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de tais eventos.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobiliario. Para mais
informacles, veja a secdo “Fatores de Risco - Riscos relativos ao setor imobilidrio”, na pagina 92 deste
Prospecto Definitivo.

Risco de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios emergentes dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem
suas obrigacOes 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 poderdo 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
condigBes financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condicoes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condicdes, a Administradora
poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo 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, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que nao
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos 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 forga
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas Classe
A em hipotese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario 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 hipoteses 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 poderao
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do Fundo.

Risco de Prazo de Duragao.

O Fundo possui Prazo de Duracdo pré-determinado, que pode ser prorrogado por decisdo conjunta do Gestor
e do Consultor Imobilidrio ou por aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Caso o Prazo de Duragdo seja
insuficiente ou ndo 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 Duracdo, o que podera gerar
a aceitacdo de condigGes menos favoraveis ao Fundo em referidas estratégias de desinvestimento, podendo
afetar adversamente o retorno do Fundo.

Risco da Marcagao a Mercado.
Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicagdes 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 serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
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valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a realizagdo da marcacdao a mercado dos ativos
componentes da carteira do Fundo visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilacoes
negativas no valor das Cotas Classe A, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio 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 poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na
negociacdo das Cotas Classe A pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos tributarios.

As regras tributarias 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
legislacdo vigente, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a novos recolhimentos de tributos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a RFB tenha interpretacdao diferente da
Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou
quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacOes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigbes
das demais pessoas juridicas, com possiveis reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou
teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia
serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operacoes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas
ou mesmo o valor das Cotas Classe A. A Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario
sejam isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99, os dividendos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante,
de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas Cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas e (ii) nao sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do
Fundo ndo ha limite maximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima
mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50
(cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas
submetidas a esta forma de tributagdo, nos termos da Lei n°® 9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas. Todavia, em relacdo 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 balcao
organizado, ha regra de isengdo do imposto de renda, nos termos da atual redacdo da Lei n° 8.668/93.

Riscos Regulatdrios.

A legislagdo aplicdvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados de atuacao do Fundo, bem como moratdrias e alteragcoes
das politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas Classe
A do Fundo, bem como as condigdes para distribuicdo 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, a
aplicacao de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.
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Risco de alteragdo da tributacdo 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 socio, 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 tributacao aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa
cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracao Social
— PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS). Se, por algum motivo, o Fundo vier a
se enquadrar nesta situacdo, a tributagdo aplicavel aos seus investimentos serd 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
relacao ao Fundo.

Riscos de alteragcdes nas praticas contabeis.

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagOes e para a elaboracdo das demonstragoes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516.
Com a edigdo 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 interpretaces técnicas foram emitidos pelo CPC e
ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrGes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar
em 19 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua
vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas
pelo CPC passem a ser adotadas para a contabilizagdo das operagOes e para a elaboragao das demonstracoes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragoes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislagdo 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 alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracbes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas Classe A, bem
como as condi¢Bes para distribuicao 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, o advento de novas leis, e sua
interpretacdo e/ou a alteracdo da interpretacdo de leis existentes podera impactar os resultados do Fundo.
Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributdria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes 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 tributaria vigente. A parte da legislagdo tributaria, as demais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de
cadmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a
alteracOes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condigdes
para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas Classe A.

Risco juridico.

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razao da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operagles similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacdo financeira,
podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do
arcabougo contratual estabelecido.
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Risco de decisoes judiciais desfavoraveis.

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo 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, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo
e integralizacdo de novas Cotas Classe A pelos Cotistas, que deverdo 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 resolugdo
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 negociacdo das Cotas Classe A.

Risco de desempenho passado.

Ao analisar quaisquer informacOes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados
ou de quaisquer investimentos ou transacoes em que o Gestor, o Consultor Imobiliario, a Administradora ou o
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacao nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragdoes 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 determinagdo
da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteracdes poderao afetar o modo de operacgao
do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo.

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimonio deste sera partilhado entre os Cotistas, na
proporgdo de suas Cotas Classe A, ap0s a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes
e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
préprios ativos serao entregues aos Cotistas na proporcao da participacdo 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 flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para
precificacao, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

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 flutuagdes de pregos, cotagbes de
mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além disso, poderad haver oscilagdo negativa nas Cotas
Classe A pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de precos, sao
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdoes 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 patrimonio liquido do Fundo pode
ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a alienar os Ativos Imobiliarios
ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor
das Cotas Classe A.
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Riscos de prazo.

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

Risco de atrasos e/ou ndao conclusdao das obras de empreendimentos imobiliarios.

O Fundo podera adquirir direta ou indiretamente, qualquer direito real ou iméveis em construcdo destinados
ao desenvolvimento de empreendimentos ndo residenciais destinados a exploracdo de atividades de natureza
logistica, industrial ou centro de distribuicdo, para posterior locacdo 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
poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os
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 construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais
hipdteses 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 Patrimonio do Fundo.
Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de
construcdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderdao ter que suportar o aumento no custo de construcdo dos
empreendimentos imobiliarios.

Risco de conflito de interesse.

O Regulamento prevé situagdes de potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e o Consultor Imobilidrio 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
aquisicao de Ativos financeiros de emissdao ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao
Administrador; (ii) a contratagdo, pelo Fundo, de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor ou ao
Consultor Imobilidrio. Caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam
aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os qudruns de aprovagao previstos no Regulamento,
tais atos poderdo ser implementados ainda que ndo haja a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Risco de cobranga de taxas em bases atipicas.

O Regulamento prevé que serdo devidas ao Consultor Imobilidrio a Taxa de Aquisigao, Taxa de Locacdo e Taxa
de Desenvolvimento, em razao 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 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 Locagao”, nas paginas 67 e 68 deste Prospecto Definitivo. Ndo é comum, no mercado de
fundos de investimento imobiliarios 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 negociacdo das Cotas Classe A.

Risco de concentragao da carteira do Fundo.

O Fundo podera investir em um unico imével ou em poucos imdveis de forma a concentrar o risco da carteira
em poucos Ativos Imobilidrios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em Ativos
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Financeiros, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de Ativos Financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e
desenquadramento I3 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacao com a concentracao da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo
Financeiro em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco de construcdo de novos empreendimentos imobilidrios logisticos, industriais ou centros de distribuicdo
préximos aos imoveis, 0 que podera dificultar a capacidade do Fundo em locar espacos para inquilinos. A
construgdo de novos empreendimentos imobilidrios logisticos, industriais ou centros de distribuigdo em areas
proximas as que se situam os imoveis podera impactar a capacidade do Fundo em, futuramente, alienar, locar
ou de renovar a locagdo de espacos dos imdveis em condicOes favoraveis, o que podera gerar uma reducao
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 convocacdo de Assembleia
Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da
gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das
hipdteses 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 ndo 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 obrigacdes 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 aprovagao da emissdao 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.

Risco relativo a concentracao e pulverizagao.

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

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 aprovacao
pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo 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 aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde
que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos. No
caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados
obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploragdo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da
negociacdo dos Ativos Imobilidrios, 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 obrigagGes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, 0 que podera afetar
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adversamente o valor de mercado das Cotas Classe A. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da
integralizacao das Cotas Classe A objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo 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 serdo administrados pela
Administradora e geridos pelo Gestor, com o auxilio do Consultor Imobiliario. Portanto, os resultados do Fundo
dependerdo de uma administracdo/gestdo/consultoria adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisGes e/ou atualizacdes de projecoes.

O Fundo, a Administradora, o Gestor, o Consultor Imobiliario e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigagdo 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 limitacao,
quaisquer revisoes que reflitam alteracdoes nas condicoes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a
data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgagao e do Estudo de Viabilidade, conforme
0 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 o Consultor
Imobiliario; (b) os sdcios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas a
Administradora e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo
de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimonio 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 estas decidam adquirir Cotas Classe A. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo
objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada
dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum
de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Risco de ndao contratacdo 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
Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, nao havera pagamento de indenizacdo em caso de ocorréncia
de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais
imoveis, por forca de decisdes judiciais. No evento de sinistros durante a implementacgdo de obras, com sua
eventual paralisacdo, os prazos para entrega podem ser adversamente afetados. Nessa hipdtese, o Fundo, a
sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas Classe A poderao ser adversamente afetados.

Risco de sinistro.

Poderao ser contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que protegem os Ativos Imobilidrios.
Ndo se pode garantir que o valor de seguro serd suficiente para proteger os Ativos Imobiliarios de perdas
relevantes. H3, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos
de terrorismo, guerras e revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo 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, condi¢do financeira e resultados
operacionais.

No caso de sinistro envolvendo a integridade dos imdveis segurados, os recursos obtidos pela cobertura do

seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagao
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do dano sofrido, observadas as condigGes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica
dos imoveis ndo segurados, a Administradora podera nao 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 condigdo financeira do Fundo.

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

Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos Ativos Imobilidrios e 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 hipdtese de suas
reservas ndo serem suficientes para o pagamento de possiveis importancias, é possivel que os Cotistas
sejam chamados a um aporte adicional de recursos, mediante a subscricdo e integralizacdo 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 estdo fora do controle do Fundo ou do controle do
respectivo ocupante do imdvel, como acidentes, furtos e roubos, de modo que é possivel que o Fundo seja
exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros.

Risco de desapropriacao.

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente,
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemdo 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) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras
restricdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a
ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao
e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

Risco relativo as novas emissoes e diluigao.

No caso de realizacdo de novas emissGes 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 ndao tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim,
ver sua influéncia nas decisGes politicas do Fundo reduzida.

Risco de restricao na negociagao.

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos pulblicos, podem estar sujeitos a
restricdes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas restrigoes
podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participacdo nas operagGes e nas flutuagSes maximas
de prego, dentre outros. Em situagOes onde tais restrigdes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociagao
dos ativos da carteira, bem como a precificacao dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco de dependéncia da expertise do Consultor Imobiliario e de desavencgas comerciais.

0 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 relagao
ao desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios que venham a ser adquiridos pelo Fundo. Caso haja
desavencas comerciais entre Administradora, Gestor e Consultor Imobiliario o Fundo podera ser
negativamente impactado. Ainda, tais desavencas poderao resultar em renincia ou pedido de
substituicio de quaisquer dos prestadores de servicos ao Fundo, o que podera impactar
negativamente o Fundo e os cotistas.
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Risco de Substituicao do Gestor e do Consultor Imobiliario.

A substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Imobiliario pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua
situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo dependem do Gestor,
do Consultor Imobiliario e de suas equipes, incluindo a originacdo, de negdcios e avaliacdo de ativos. Uma
substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio pode fazer com que o novo gestor e/ou o0 novo consultor
imobilidrio, conforme o caso, adote politicas ou critérios distintos relativos a gestdo e a consultoria imobiliaria
da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilacdes no valor de mercado das Cotas Classe A.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdao para outros fundos de investimento.

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios 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 ndo substituicao da Administradora ou do Gestor.

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacdo
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem
as suas fungbes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo 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 convocagdo imediata da Assembleia Geral para
deliberar sobre a eventual liquidagdo do Fundo, a qual podera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apos
sua renuncia, sendo certo que referida Assembleia Geral podera ser convocada por Cotistas representando ao
menos 5% (cinco por cento) das Cotas Classe A caso o Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez)
dias contados da rendncia ou descredenciamento do Administrador ou pela CVM.

Risco de uso de derivativos.

O Fundo pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao patrimonial. Existe a
possibilidade de alteragbes 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) ndo
produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de
operagao nao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, do Gestor, do Consultor
Imobilidrio ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de
remuneracao das Cotas Classe A. A contratagdo de operacdes 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 limitagdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos
Imobiliarios sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais. Tais 6nus, gravames ou constrigoes
judiciais podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo e os seus resultados, bem como
podem acarretar restricoes ao exercicio pleno da propriedade destes imoveis pelo Fundo. Ainda,
caso ndo seja possivel o cancelamento de tais Onus ou gravames previamente a aquisicao 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 ndo realizacdo dos investimentos.

Exceto pela destinagdo aos recursos decorrentes desta Oferta, o Fundo nao tem Ativos Imobilidrios pré-
definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou
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empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de investimento ampla. O Gestor, com auxilio do
Consultor Imobilidrio, podera ndo encontrar iméveis atrativos dentro do perfil a que se propGe.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo, este podera adquirir um
numero restrito de imoveis, o que podera gerar concentracdo da carteira. Ndo ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou
desejaveis a satisfacao de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou
mesmo na ndo realizacdo destes investimentos. A ndo realizacdo de investimentos ou a realizagdo 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 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 Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-
pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relacdo aos critérios de concentragdo, 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 Imdveis 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 Patrim6nio Liquido do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas Classe A e, consequentemente, os Cotistas.

Risco do processo de aquisicao dos ativos alvo da Oferta.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise
de informagbes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais Ativos
imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos
alvo da Oferta (incluindo decorrentes de demandas de terceiros), bem como o risco de materializacdo de
passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou nao 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 relativo a inexisténcia de Ativos Imobiliarios ou Ativos Financeiros que se enquadrem na
Politica de Investimento.

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios ou Ativos Financeiros suficientes ou em condigoes
aceitaveis, a critério do Gestor, com o auxilio do Consultor Imobiliario, que atendam, no momento da aquisigao,
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 Imobilidrios ou Ativos Financeiros
para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas Classe A em fungdo da
impossibilidade de aquisigao de iméveis 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 obtencao de renda e ganho de capital, por meio de investimentos
realizados conforme orientacdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, na aquisicdao
de terrenos ou Imadveis, em sua integralidade ou fracdo ideal, em construcdo, incluindo projetos
greenfield, podendo, para tanto, adquirir a propriedade dos Imoéveis ou qualquer direito real ou
forma de negdcio permitido pela legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, incluindo direito de
superficie, usufruto e dominio util. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imoveis, dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario.

Riscos relacionados ao COVID — 19. Os negoécios do Fundo podem ser afetados pelos efeitos
econOmicos gerados pelo alastramento do COVID - 19.

Neste ano de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude ("OMS") emitiu alerta para o risco de pandemia decorrente

do novo coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores préticas para as
agOes preventivas e tratamento aos infectados. Os efeitos econdmicos sobre a economia da China para o ano
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de 2020 ja sdo sentidos em decorréncia das acdes governamentais que determinaram a reducdo forcada das
atividades econOmicas 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 restricdes as viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgGes na
cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducao de consumo de uma maneira geral pela populacao,
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 determinacao de paralisagdo das obras. Por fim, as mudancas materiais nas condicdes econémicas
resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacdo 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 negdcios 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 preco dos imdveis é afetado por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos
diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e orgdos reguladores dos mercados,
moratorias e alteracOes da politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da
carteira do Fundo. A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imdveis,
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 negociacao das Cotas Classe A do Fundo. Adicionalmente, ndo
sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelo Consultor Imobiliario qualquer indenizacao,
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 competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de
aquisicao dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicoes. A competicdo no mercado de locagoes
imobilidrias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operagdes, podendo acarretar aumento no indice
de vacancia dos imoéveis, reducdo nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos iméveis e aumento dos
custos de manutengdo relacionados aos iméveis. Neste cenario, as operagées 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 desvalorizagao do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconOmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga 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, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s) regiao(Ges) onde o(s)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, 0 aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area
de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam
0 acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricoes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como
capacidade elétrica, telecomunicac0es, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacao)
do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacao historica.
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Risco de reqularidade dos imoveis

O Fundo podera adquirir terrenos sem construcao ou empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. O Fundo, por meio dos prestadores de
servico, sera responsavel pela obtencdo de todas as licencas devidas em relagdo a obras para garantir a sua
regularidade. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo de licengas de obras e/ou da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area
construida edificada sem a autorizacao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o
projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso referida area ndo
seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos drgdos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicacao de multas pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da
construcdo; (i) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou
renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas Classe A.

Risco de sinistro e de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas Classe A. No caso de sinistro
envolvendo os imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem
como as indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras, e poderao ser insuficientes para a reparagao do dano
sofrido, impactando negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego de negociagdo
das Cotas Classe A. Na hipoétese 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
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugGes civis. Se 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 indenizacao a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imovel pelo Poder Publico

Outras restricGes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagao
a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imdvel ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempcao e ou criacao de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que implicard a perda da
propriedade de tais imdveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao 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 negdcios em
geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfdlio comercial e de obras. Essas dificuldades podem
causar a interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia
O Fundo poderad nao ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s)

imobilidrio(s) integrantes do seu patrimonio, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s)

93



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) poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o potencial econdmico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A
analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao somente ao potencial econdmico corrente,
como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico 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 & ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imoveis 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 estao sujeitos a situagbes atipicas,
que poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos ambientais

Os imdveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) descumprimento da
legislacao, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como: falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacao 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 captacdo de agua por
meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatorias
para o0 manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército);
falta de autorizacdo para supressdo de vegetagdo e intervencdo em area de preservagao permanente; falta de
autorizacdo especial para o descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo
de solo e aguas subterraneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais
dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos
a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis, que podem acarretar a perda de valor dos iméveis 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 submissdo a restricdes legislativas relativas a
questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da
area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas Classe A.

Na hipdtese de violacao da legislacao ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos
ambientais —, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencas, outorgas
e autorizacbes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sangGes
administrativas, tais como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de
licencas e revogacao de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental
efou pagamento de indenizagOes) e das sangdes criminais (inclusive em face de seus administradores),
afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas Classe A.
Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas a0 meio ambiente, operar atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluigao — inclusive mediante contaminagao do solo e da
agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparagao de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de
remediacao da contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as sancdes administrativas previstas na legislacao
federal incluem a suspensdo 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. contaminagdo) é propter rem, de modo
que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagao 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, que podem obrigar os
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locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive
obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou
renovacdo das licencas e autorizacOes necessarias para o desenvolvimento dos negocios 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 imdveis. Ainda, em
fungdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragbes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas Classe A.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

0 investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupée que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da
administracdo dos Ativos Imobiliarios 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 integralizacao das Cotas Classe A objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicio dos Ativos
Imobiliarios, 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 necessarias para a execucdo das obras nos Imdveis e/ou ndo
renovacao de licengas necessarias para o uso e ocupacao dos imoveis

A ndo obtengdo ou ndo renovacdo das licencas necessarias as obras, ao uso, ocupagdo e funcionamento dos
Ativos Imobilidrios pode resultar na aplicacdo 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 negociacdo 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 Imobiliarios
que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades e existéncia de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) valido atestando a adequacao
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 Imobiliarios que venham a compor o portfdlio do
Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacao
em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacdo civil dos proprietarios por eventuais danos causados a
terceiros; e (iii) a negativa de expedigdo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovagdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos estabelecimentos.

Risco relacionado & aquisicdo de imoveis

O Fundo podera ser titular de imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como deter participagdo e
sociedades imobilidrias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e
a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos iméveis. Ademais, aquisicoes
podem expor 0 adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imdvel. Podem
existir também questionamentos sobre a titularidade dos iméveis. O processo de andlise (aue 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 aquisigao do respectivo imdvel. Por esta razdo, considerando
esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que
podem recair sobre o préprio 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 imdvel; (b) implicar em eventuais restrigdes ou vedagdes de utilizagdo e exploragdo do imével
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pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo
a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execucao, sendo que estas trés
hipéteses 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 imdveis
em certas regioes, a demanda por locacdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios 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 reducdo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienacdo dos ativos imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢bes do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para imdveis logisticos, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i)
em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestacdo 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 poderdo
ter sua rentabilidade reduzida.

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

CondigOes econdmicas adversas em determinadas regiGes 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 ndo 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 variagoes
em funcdo das condigdes econémicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condicdes pode
causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos
imobilidrios objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situacado financeira do Fundo,
bem como a remuneragao 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 remuneragao dos Cotistas.
Referidos contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o 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 ndo residencial sdo regidos pela Lei de Locagdo, que,
em algumas situacGes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatoria.

Para a proposicao da acdo renovatdria é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado
de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo 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 acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no
maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar

adversamente a conducao de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o
imdvel, o locatario pode, por meio da propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imdvel; e (ii)
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na acdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do
Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdo 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, agdo
revisional de aluguel e inadimplemento contratual.

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 manutencdo dos Imdveis integrantes da carteira do
Fundo, exemplificadamente, mas sem qualquer limitacdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem
a estrutura integral do Imoével; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracao e iluminacao, bem como
das esquadrias externas; (iii) obras destinadas a criagdo e manutencdo das condi¢des de habitabilidade dos
Imdveis; (iv) instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de
esporte e de lazer; (v) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum; (vi) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e agdes 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 acOes judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperagao de imdveis inaptos para locagdo apos despejo ou saida amigavel do
inquilino.

Propriedade das Cotas Classe A e ndo dos Ativos Imobiliarios.

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, preponderantemente, por Ativos Imobiliarios e demais ativos que
se enquadrem a politica de investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas Classe A ndo 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 ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas Classe A possuidas.

Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos.

As aplicacOes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, do Consultor
Imobilidrio, 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 redugdo ou eliminacdo dos
riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As
eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos
Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias
para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos
integrantes da carteira do Fundo.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do préprio
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo 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 poderd adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite
de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas Classe A aportem os valores adicionais necessarios para
a sua adogdo e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos
ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogdo e manutencgao
das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assungdo
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pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia,
caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, o Gestor, o Consultor Imobiliario, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocao
ou manutencdo 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 nao
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo 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 poderdo ndo 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 realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco do processo de aquisicao dos ativos alvo da Oferta.

A aquisicdo dos ativos alvo € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informagGes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais ativos imobiliarios,
ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos alvo da
Oferta, bem como o risco de materializagdo 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.

Riscos referentes a aquisicdao dos ativos alvo da Oferta

Riscos relacionados aos eventuais passivos e débitos nos ativos alvo da Oferta existentes anteriormente a
aquisicao 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 Imobiliarios da Oferta sejam
parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao estarem adequadamente
provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da
operagao de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimonio, 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 discussdo em acdes judiciais ou
extrajudiciais, a perda de agOes podera ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos ativos
imobiliarios.

Risco de vacéncia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel

Apos a aquisicdo 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
oscilagdo em caso de vacancia de qualquer dos ativos alvo da Oferta, pelo periodo que perdurar a vacancia.
Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatérios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos
termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da
indenizacdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo
contratual; e (ii) revisdao do valor do aluguel; poderdao afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas Classe A. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que
nao reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do contrato de locagao
em funcao das condi¢cbes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar negativamente
o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas Classe A. Adicionalmente, caso a Lei
do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
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relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locagdo e definicao de valores de aluguel ou alteracao
da periodicidade de reajuste), o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas Classe
A poderdo ser afetados negativamente.

Riscos relativos a Oferta

Risco da ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderao ter seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas Classe A
para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, 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 Instrucdo CVM 400 e no item “Distribuicdo parcial” na pagina 47 deste Prospecto
Definitivo, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liguidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagao os Investidores nao 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 concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de nao concretizagao da Oferta.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja
verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) 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 a Pessoas Vinculadas, e os
Pedidos de Reserva e ordens de investimento, e, se for o caso, Boletins de Subscrigao firmados por Pessoas Vinculadas
serao automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 55 da Instrugdo CVM 400. A participacdo 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 informacdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos Imobiliarios
que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro
do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderdo 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 Imobilidrio, tais como moratoria, guerras, revolugGes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura nado
mencionados nesta secdo.

Informagodes contidas neste Prospecto Definitivo.

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

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir das tendéncias aqui indicadas.
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Adicionalmente, as informagGes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgaos publicos e por outras fontes independentes. As informagoes
sobre 0 mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informagbes publicas e publicagdes do setor.
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7. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracoes a respeito do tratamento tributario a que estdo
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informag0es abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboragdo 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 operacdo.

Tributagdo 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 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% (vinte e cinco
por cento) das Cotas.

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% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo
Fundo, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa
cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social
— PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

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

Na Solucao de Consulta - Cosit n® 181, expedida pela Coordenacdo Geral de Tributacdo em 25 de junho de
2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os
ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20%. Com relagdo aos ganhos de capital
auferidos na alienacdo 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, pelo Fundo,
quando da distribuicdo dos rendimentos aos seus Cotistas, observados certos requisitos.

Os fundos imobiliarios sdo 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.

IOF/Titulos

As aplicacOes 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 transagOes ocorridas apds este eventual aumento.
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N3o sera aplicada a aliquota de 0% quando o Fundo detiver operacdes com titulos e valores mobiliarios de
renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicaces feitas por investidores
estrangeiros em Cotas Classe A do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

Cotistas residentes no Brasil - Os rendimentos e ganhos auferidos pelos Cotistas residentes no brasil sujeitam-
se a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) a aliquota de 20%. Por ser um condominio
fechado, o IRRF incidira sobre o rendimento auferido (i) na amortizacao das Cotas Classe A; (ii) na alienacado
de Cotas Classe A; e (iii) no resgate das Cotas Classe A, em decorréncia do término do prazo de duragdo ou
da liquidacdo antecipada do Fundo.

O Imposto de Renda 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 Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoas fisica cujas cotas sejam admitidas a
negociacado exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, desde que o Cotista
e/ou Investidor seja titular de menos de 10% do montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas
Ilhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas. Conforme previsdo do artigo
40, § 29, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil ("RFB”) n® 1.585, de 31 de agosto de 2015, a
verificacdo das condigGes para a referida isencdo do Imposto de Renda sera realizada no Ultimo dia de cada
semestre ou na data da declaracdo de distribuicao dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributacao
sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagdo 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 Resolugao CMN
4.373 e que ndo residam em pais ou jurisdicao com tributacdao favorecida nos termos do art. 24 da Lei n°.
9.430/96, estarao sujeitos a regime de tributacdo diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos por tais
Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por
cento), nos termos da Instrucao Normativa RFB n° 1.585/15. No entanto, de acordo com razoavel interpretacao
das leis e regras atinentes a matéria, estarao isentos do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ao Cotista e/ou Investidor pessoa fisica, cujas Cotas Classe A sejam admitidas a negociacao
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
Ihe 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, liquidagdo, cessdo
ou repactuacdo das Cotas Classe A, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306/07, a depender do prazo do investimento, sendo
esse limite igual a 0% (zero por cento) dos rendimentos para as operacoes 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)
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I0F/Cambio

Conversbes 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 liquidagdo das operacdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para
ingresso de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo 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 transagoes ocorridas apos este eventual aumento.
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8. HISTORICO E RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM
A OFERTA

Breve Historico do Coordenador Lider

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

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

Com o proposito de oferecer educacdo 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 Ital Unibanco adquiriu participacao 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 acdes na Nasdaq,
sendo avaliada em mais de R$78 bilhGes a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuacdo: (i) corretora de valores, que inclui servigos de corretagem e
assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica, coordenacdo e estruturacao de ofertas publicas
e, além disso, possui uma plataforma de distribuicdo de fundos independentes com mais de 590 fundos de 150
gestores; (ii) asset management, com mais de R$40 bilhdes de reais sob gestdo, e que via XP Asset Management
oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobilidrios; e
(iii) mercado de capitais, engloba um portfdlio completo de servicos e solugGes para adequacdo 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 30 de junho de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.360.000 clientes ativos € mais de 7.000 Agentes
Auténomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de ativos sob custddia, e com escritérios em Sao 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), Securitizacdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado, Project Finance e
Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posicao de destaque ocupando o primeiro lugar no Ranking
Anbima de Distribuicao de Fundo de Investimento Imobilidrio, tendo coordenado 11 ofertas que totalizaram R$
3,7 bilhdes em volume distribuido, representando 55,5% de participacdo nesse segmento até junho de 2020.
Ainda no Ranking Anbima Distribuicdo de Renda Fixa, detém a 12 colocagdo nas emissGes de CRA e 22 colocacao
nas emissoes de CRI. Na visao consolidada que engloba debéntures, notas promissdrias e securitizacdo, a XP
esta classificada em 49 lugar, tendo distribuido R$ 1,8 bilhdes em 16 operagoes.

Em renda varidvel, a XP oferece servigos para estruturacdo de ofertas publicas primarias e secundarias de acoes.

A conducado das operagOes 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
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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 estruturacao da operacao de R$2,30 bilhdes que alterou a estrutura
societaria da Via 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 milhGes; follow-on da Movida no valor de R$832 milhdes; follow-on da
Omega Geragao 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 milhGes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi lider em
alocacdo 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 fusGes e aquisicbes da XP Investimentos,
oferecendo aos clientes estruturas e solugdes para assessoria, coordenacdo, execucao e negociacao de
aquisigbes, desinvestimentos, fusGes e reestruturacdes societarias.

Breve Historico da Administradora

A Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios 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 evolucao da empresa em sua atuacdo no mercado de capitais, levou a prestacdo de uma série de servicos
ligados a este ramo, como o de agente fiduciario, trustee em operagdes estruturadas de securitizacdo de
recebiveis, administrador e prestador de servicos qualificados para fundos de investimento e consultor na
reestruturacdo de emissGes de debéntures.

A empresa € 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, os quais fazem parte da equipe
permanente de mais de 200 (duzentos) profissionais, dedicados as atividades de agente fiduciario, trustee em
operagOes de securitizagdo 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 Inc., com 14 anos de atuagdo no mercado.

O Gestor oferece portfolio de produtos para investidores institucionais e pessoas fisicas que buscam
independéncia, robustez e consisténcia em seus investimentos. Com mais de R$ 49,5 bilhGes de ativos sob
gestao, divididos entre renda varidvel, multimercados, renda fixa, crédito estruturado, imobilidrio,
infraestrutura, alternativos e fundo de fundos, o Gestor investe recursos de seus clientes com um mindset
baseado em inovagao e compartilhamento de ideias. A equipe do Gestor conta com 79 profissionais, dedicados
as atividades de gestdo dos ativos de nossos mais de 500 mil investidores.

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 territério nacional. O
Consultor Imobilidrio € 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 € um consultor de investimentos regulado nos EUA pela SEC. A Exeter Property Group
oferece servigos de consultoria de investimentos, gestdo, administragdo e outros servigos 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.
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Exeter Property Group conta com histdrico robusto de mais de 14 anos de atuagdo no mercado imobilidrio e
tem US$ 15,4 bilhdes em ativos sob gestdo. De acordo com a pesquisa da PERE 2020, a Exeter Property Group
figura em 320 lugar no ranking global de gestores em volume de recursos captados para investimentos
imobilidrios nos ultimos 5 anos. A Exeter Property Group figura em 4° lugar no ranking de ABL (area bruta
locavel) de galpdes logisticos sob gestdo.

Milhdes de metros quadrados (ABL) sob gestdo

E o 4° maior player global em

89
74 relacéo a area de galpao logistico
62 sob gestao
I I n .

Prologis Blackstone GLP ¢ EXETER Goodman

Fonte: Sites das companhias em junho de 2020 e Blackstone em fevereiro de 2020

O time sénior de gestores da Exeter Property Group tém, em média, mais de 25 anos de experiéncia no
mercado imobilidrio. A Exeter Property Group é uma gestora de investimentos 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 imobiliarios, majoritariamente localizados na América
do Norte e Europa com foco em propriedades do segmento industrial-logistico (grandes armazéns, armazéns
“Jast mile”, industria leve) e galpGes com area destinada a escritdrios. Desde sua fundagdo, a Exeter Property
Group, por meio de seus veiculos de investimento, realizou mais de 100 projetos de desenvolvimento.

EPG Services Group e suas afiliadas prestam servico de gestdo de propriedade para Clientes Exeter. Estes
servicos incluem desenvolvimento, gestdo da construgao, gestdo predial, gestao da locagdo, manutengdo do
imovel, e servicos conexos a regularidade legal da propriedade imobiliaria. Tal servico gera um forte
relacionamento com locatarios globais, trazendo grande sinergia para o servico de locacoes.

Com o inicio das operagGes no Brasil, o Consultor Imobiliario ird prestar os servigos de desenvolvimento, gestao
da construgdo, gestdo predial, gestao da locagdo, manutencao do imdvel, e servigos 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 territério nacional

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes 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 realizagdo 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, nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre a Administradora e o Coordenador
Lider da Oferta, bem como qualquer relacionamento ou situagdo entre si que possa configurar conflito de
interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de
mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuigdo, custddia ou escrituracao de
valores mobilidrios no mercado e a realizacdo da presente Oferta.

Relacionamento da Administradora com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacdo societaria,
exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta.
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N3o obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com a
Administradora, oferecendo seus produtos e/ou servicos para a Administradora ou para outros fundos de
investimento administrados pela Administradora.

Relacionamento da Administradora com a Gestora

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdao de servicos de Administrador do
Fundo, pela administragdo de outros fundos geridos pela Gestora, a Administradora ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com a Gestora.

A Administradora e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes do relacionamento acima
descrito e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o Consultor Imobiliario

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

A Administradora e o Consultor Imobilidrio ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes do
relacionamento acima descrito e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com a Gestora

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

O Fundo, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora contrataram e poderao
vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para celebrar
acordos e para a realizacdo de operagOes financeiras, em condicdes a serem acordadas oportunamente entre
as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissGes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e
ordem, prestacao de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira
ou quaisquer outras operagoes financeiras necessarias a conducao de suas atividades. O Coordenador Lider
e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas de emissdao 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 86 deste Prospecto.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Consultor Imobiliario

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Consultor Imobilidrio e o
Coordenador Lider, bem como qualquer relacionamento ou situagdo entre si que possa configurar conflito de
interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de
mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobilidrios no mercado
e a realizagdo da presente Oferta.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societaria, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. Nao obstante,
o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com o Coordenador Lider,
oferecendo seus produtos e/ou servicos para o Coordenador Lider ou sociedades integrantes de seu grupo
econdmico.
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Relacionamento do Gestor com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria, 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 ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Auditor Independente.

Relacionamento do Consultor Imobiliario com o Auditor Independente
Na data deste Prospecto, o Consultor Imobilidrio e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacao
societaria, e, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, da atuacdo do Auditor Independente como

auditor do Fundo, o Consultor Imobilidrio ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Auditor
Independente.
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ANEXOS

Instrumento de Constituicao

Regulamento do Fundo

49 Instrumento de Alteracdo

Declaracdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400
Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucio CVM 400
Estudo de Viabilidade
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9.1. INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO
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URAL - FUNDO DE INVESTHPFeNTETMOHIIERIED protocolo ne: 1168715

AR L

Pelo presente instrumento particular, OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
("CVvM") a administrar fundos de investimento & administrar carteiras de valores mobiliarios,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
no 3434, Bloco 07, sala 201, condominio Mario Henrique Simonsen, Barra da Tijuca, inscrita
no CNPI/ME sob o n® 36.113.876/0001-91, neste ato reﬁresentada na forma do seu

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

1. Constituir, nos termos da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada,
e da Instrucdo CVM n° 472, emitida pela Comissdo de Valores Mobiliérios ("CvM")
em 31 de outubro de 2008 (“Instruco CVM 472”), um fundo de investimento
imobilidrio, organizado sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo
indeterminado, com a denominagio de “URAL - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO” (“Fundo”);

2. Nomear o Sr. José Alexandre Costa de Freitas, brasileiro, casado, advogado,
portador da carteira de identidade n® 78657 expedida pela OAB/R] em 08 de margo
de 2009, inscrito no CPF/ME sob o n® 005.991.20?-1?, com enderego profissional na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Ameéricas, n®
3434, Bloco 07, sala 201, cond_ominio Mario Henrique Simonsen, Barra da Tijuca
como diretor responsavel pela Admiq_'istradura perante a Secretaria da Receité
Federal nos termos da reguIamentaéﬁﬁ’pertinente, bem como pela administragao do
Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n® 472, para responder civil e criminalmente
pela supervisio e acompanhamento do Fundo e também pela prestagdo de

informacoes relativas a esse;

3, Assumir a funcdo de administrador do Fundo, na forma do Regulamento neste ate
aprovado;

4. Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do
documento constante do Anexo ao presente instrumento, o qual e parte integrante

do presente instrumento, denominado Regulamento do URAL - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; e
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5. Submeter 3 CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos pela
Instrucdo CVM 472, para a constituigdo e funcionamento do Fundo, observado gue a
12 Emissdo de Cotas do Fundo sera objeto de Oferta Piblica com esforgos restritos,

nos termos da Instrugdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009.

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

assinadas.
Ri
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9.2. REGULAMENTO DO FUNDO

121



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

122



Datadg
de
09 de Novembrg g 2020

123



CAPITULO 1. i v g O 4
CAPITULQ 2. CARACTERISTICAS Do S I 4
CAPITULO 3, pRAzo ALY, 4
CAPITULO 4. eSS R 4
CAPITULO 5. OBIETO DO FUNDQ POLITICA DE ke —— 5
CAPITULO 6, FRESTADORES DE sgR S |- 9
CAPITULO 7. OBRIGACOES Do ADMINISTRADOR, DO GESTOR E Do CONSULTOR IMOBILIARIO
11
CAPITULO g, ittt N 18
CAPITULO 9, SUBST{mlgﬁo E DESCREDENCMMENTO DO ADMINISTRADOR, po GESTOR E po
CONSULTOR IMOBILIARIO ........... 19
CAPITULO 1¢). TAXA DE ADMINISTRACAQ TAXAS DE GESTOR p CONSULTOR IMOBILIARIO
22

CAPITULO 11 B e R I 27
CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA i ——————— 29
CAPITULO 13, SUBSCRICAO E A L 32
CAPITULO 14, AMORTIZACAO E e 34
CAPITULO 15, PROPRIEDADE e O 35
CAPITULO 14, APURAGCAO DO VALOR DOS ATIVOS po s 35
CAPITULO 17, P 36
CAPITULO 18, S 36
CAPITULO 19, CONFLITO DE S 42
CAPITULO 20, POLITICA DE DISTRIBUICAQ pg iy m—— 42
CAPITULO 21 POLITICA DE DIVULGACAO DE o SSeee———. i 44
CAPITULO 22. ATOS E FATOS RE] e 45
CAPITULO 23, e 45
CAPITULO 24. e 46
CAPITULO 25, e R 47
ANEXO | - DEFINICOES Do HEOULAMENTO oo

ANEXO 1 - EXEMPLOS NUMERICOS DE CASO0S Nos QUAIS

124



NEXG e O COTAS CLASSE 62
ANEXO V - MODELQ DE SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE B DA PRIMEIRA EMISSAOQ DE COTAS
CLASSE B DO e RO DE COT 63
&
3

125



CAPITULO 1. DEFINICOES

.1 Para fins do disposto neste Regulamento, os termos ¢ expressées indicados em letra maitiscula, no singular
ou no plural, terio os significados atribuidos a eles no Anexo [ ao presente. Além disso: (i) os cabegalhos e titulos
deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nio limitardo ou afetardo o significado dos
capitulos, pardgrafos ou arligos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e
oulros  termos semelhantes  serdo interpretados  como  se eslivessem  acompanhados  do  termo
“exemplificativamente™; ( iii) sempre que exigido pelo contexto, as definigoes contidas neste Regulamento aplicar-
S¢-40 1anto 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 alteragoes, substituicoes, consolidagoes e
respectivas complementacdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; ¢ (v) referéncias a disposigies
legais serdo interpretadas como referéncias as disposicoes vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas
ou reformuladas,

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1.  OFundo, constituido como condominio fechado, é regido pelo presente Regulamento ¢ pela Instrugio CVM
n® 472/08, pela Lei n° 8.668/93 ¢ pelas demais disposicaes legais e regulamentares que lhe forem apliciveis.

22, Parafins do Codigo ANBIMA e das “Regras e Procedimentos do Codigo de Administracdo de Recursos
de Tereeiros”, o Fundo ¢ classificado como “FII Desenvolvimento para Venda Gestio Ativa®, segmento
“Logistica”.

CAPITULO 3. PRAZO DE DURACAO

3.1. O prazo de duragio do Fundo ¢ de 6 (seis) anos contados da primeira integralizacao de Colas do Fundo,
podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientacio conjunta do Gestor e do Consultor Imobilidrio, & mais
1 (um) ano, conforme aprovacio da Assembleia Geral de Cotisias (“Prazo de Duragio™).

3.2, OFundo terd um periodo de investimentos de 3 (trés) anos contados da primeira integralizacio de Cotas do
Fundo, podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagio conjunta do Gestor e do Consultor Imobiliario
e mais 1 (um) ano, conforme aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas (“Periodo de Investimento™). Durante o
Periodo de Investimentos, eventuais desinvestimentos realizados pelo Fundo poderdo ser reinvestidos em Iméveis
¢/ou Ativos Imobilidrios,

CAPITULO 4. PUBLICO ALVO

4.1. O Fundo destina-se exclusivamente a, no minimo, Investidores Qualificados, sendo as Colas Classe A
destinadas a Investidores Qualificados ¢ as Cotas Classe B destinadas a Investidores Profissionais, conforme
definido na regulamentagio aplicivel.
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CAPITULO 5. OBJETO pO FUNDOE POLITICA DE INVESTIMENTO

51. O Fundo tem por objetivo a obtencio de renda & ganho de capital, por meio de investimentos conforme

orientagio do Gestor, com @ suporte do Consultor Imobilidrio, mediante a agquisicio de (errenos ou imﬁ?ﬁ‘.ls’, em 51:1
- s - ¥ . . - - " ] - {:

integralidade ou fragio ideal, de forma direta ou indireta, j4 exccutados ou €M construgio, com a finalidade

desenvolvimento de empreendimento imobilidrio ndo residencial no segmento logistica, industrial ou centro de

distribuicao.

57.  Paraaconcretizagdo da sua politica de investimento, 0 Fundo deverd investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢os)

de seu patrimdnio liguido nos seguintes ativos (*“Altivos Imobilidrios™), para futura alienagdo em:

(i) lmaveis; efou
(ii) aquisigdo de cotas ¢/ou aghes de SPE, cujo {inico propdsito s¢ enquadre na Politica de Investimentos
do Fundo, prevista no artigo 5.1 acima, cuja gestao € administragdo seja de responsabilidade da Gestora ¢

que possua como principal propdsito 0 investimento em fmoveis.

52.1. O Fundo podera, ainda, observado 0 limite de alé 1/3 (um tergo) do seu patrimonio liquido, adquirir
(i) Ativos Imobilidrios para posterior locagao ou quaisquer outros 1ipos de exploragao comercial permitidas,
inclusive, sem limitagio, por meio de contrato na modalidade “built to suil™ ou “sale and leaseback”, na

forma do artigo 54-A da Lei n° 8.245/91; e (ii) Auvos Financeiros.

522, Os Ativos [mobilirios integrantes da carteira do Fundo, bem como SCUS frutos e rendimentos,

deverio observar as seguintes restrigoes:

(1) nio poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderio, direta ou indiretamente por
qualquer obrigagao de sua responsabilidade;

(i)  ndocompordo alista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou

extrajudicial, nem serio passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e

(iij)  ndo poderio ser dados em garantia de débito de operagao do Administrador.

53 Observadas as restricoes previstas no item 5.2.1 acima, na selegdo € precificagao dos Ativos Imobilidrios a
serem potencialmente investidos pelo Fundo,

! Ime o Gestor, em conjunio com o Consultor Imohilidrio, devera obscrvar
os seguintes critérios e procedimentos:

(i) Quando prospeciado ou iniciadas tratativas envolvendo um ou mais Alivos Imobilidrios que
atendam aos requisitos do Fundo (“Ativo Imobiliario Obietivado™), o Consultor Imobilidrio desenvolvera
uma :}presemagﬁn do Ativo Imobilidrio Objetivado contendo as seguintes informagdes: (i) localizagdo e
descricao do Ativo Imobilidrio Objetivado; (ii) condigoes comerciais de aquisi¢ao g/ou permuta (se

Vi

/

7 s
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54.

aplicvel); (iii) custos de intermediagao; (iv) quadro de dreas, incluindo drea bruta locivel e drea total
construida; e (v) modelo preliminar de viabilidade econdmico-financeira pela metodologia de capitalizagao
direta, acompanhado das premissas de prazo de aprovagio, prazo ¢ custo de obra, valor de locacao por
metro quadrado de drea locdvel, prazo de absorcao, prazo total estimado do investimento e Cap Rate de
saida (“*Andlise Preliminar”);

(ii) Caso o Gestor avalie que o Ativo Imobilidrio Objetivado estd de acordo com os critérios
estabelecidos neste Capitulo, comunicard ao Consultor Imobilisrio, que providenciard as seguintes
informagoes como complemento para andlise:

(a) na apresentacdo do Ativo Imobilidrio Objetivado, as seguintes informagoes adicionais:
matricula(s), zoneamento e estudo de implantagio dos Imdveis;

(b) modelo preliminar de viabilidade econémico-financeira, acompanhada das premissas de
valor de locacio por metro quadrado de drea locvel, prazo de absorgio, prazo total de
investimento e Cap de saida, além de estudo de mercado (elaborado por terceiro ou pelo
Consultor Tmobilidrio), custo e prazo de aprovagao € do custo ¢ cronograma de obra
(*“Viabilidade Preliminar’™); e

(c) guadro de areas indicando a area bruta locivel e drea total construida dos Imidveis,
modulagoes, referenciando o padrao construtivo/arquitetdnico previsto pelo Consultor

Imobilidrio (coerente com o custo de pbras).

(ii) Ap6s analisar as informagoes disponibilizadas pelo Consultor [mobilidrio, o Gestor orientard o
Administrador a aprovar ou nio o investimento pelo Fundo no Ativo Tmobilidrio Objetivado.

O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobilidrios especificos, sendo certo,

entretanto, que o Gestor, com o suporte do Consultor Imobilirio, devera buscar diversificacio da carieira do Fundo
em mais de um Imével, de forma a mitigar evenluais riscos de concentragio, observados 0s critérios €

procedimentos na selecao ¢ precificagio de ativos estabelecidos no item 3.3 acima.

5.4.1. O Fundo podera adquirir fracio ou a totalidade dos ImGveis nos quais investir, inclusive através das
SPE, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com (erceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

5.4.2. O Fundo poderd adquirir, diretamente ou por meio de SPE, Imdveis que estejam localizados em
todo o territdrio brasileiro.

5.4.3. O Fundo podera realizar reformas para cOnservaciao e/ou manutencgio ou benfeitorias nos Imoveis,
incluindo, conforme aplicdvel, nos Iméveis detidos pelo Fundo por meio de SPE, com o objetivo de
polencializar os retornos decorrentes de sua exploracio comercial ou eventual comercializagio.
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5.4.4. O Fundo poder4, a critério do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, adquirir Ativos
Imobilidrios gravados com dnus reais.

54.5. O Fundo ndo poderd realizar operacoes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas ¢
encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estogue ou posigdo anterior do mesmo
ativo.

546. Nio haverd limite mdximo de exposicao do patrimdnio liquido do Fundo aos Ativos Imobiliarios.

5.4.7. O Administrador ¢ o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento
previstas na Instrucio CVM n°® 555/14, sendo que, em caso de nao ser realizado o reenquadramento da
carteira, o Administrador e o Gestor poderao convocar uma Assembleia Geral extraordindria de Cotistas
para deliberar sobre alternativas para reenquadrar a carteira.

5.5. Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, niao
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios e niio for objeto de distribuicio de resuliados, nos termos deste
Regulamento, poderd ser aplicada pelo Gestor, observados os lermos e condigoes da legislacao ¢ regulamentagio
vigentes, em Alivos Financeiros, observados os limites de enquadramento estabelecidos pelo paragrafo 5, Artigo
45 da Instrugao CVM n® 472/08.

5.5.1. Sem prejuizo do previsto na Cldusula 5.4 acima, o Fundo podera manter parcela do seu patrimbnio
permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagao em relacio i diversificacio.

5.5.2. O Fundo poderi adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes scjam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado prévia ¢ especificamente em Assembleia
Geral de Cotistas, na forma previsia no artigo 34 da Instrucio CVM n® 472/08.

5.6. A aquisicio dos Ativos Imobilidrios podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de permuta,
com entrega de drea construida ao vendedor, ou dagio em pagamentos, ou integralizagdo do imével em uma SPE
por parte do proprietdrio ¢ aporte dos recursos pelo Fundo, nos termos da regulamentagiio vigente, e, nos lermos do
§ 4° do artigo 45 da Instrugao CVM n° 472/08, os Iméveis deverdo ser objeto de avaliagiio prévia pelo Gestor,
Consultor Imobilidrio ou por empresa especializada, observados 0s requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugao
CVM n° 472/08, e devidamente aprovada pelo Administrador, e observados os limites previstos neste Regulamento.
Adicionalmente, os Alivos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de auditoria juridica a ser
realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme recomendagio do Gestor,
com o suporte do Consultor Imobilidrio e aprovagio pelo Administrador, ¢ com base em lermos usuais de mercado
utilizados para aquisigdes imobilidrias.

57,  Cabera ao Administrador ¢ ao Gestor, conforme o caso, praticar 10dos os atos que entenderem necessdrios

a0 cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicoes deste Regulamento e da
legislacio aplicdvel. A
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5.8, O Administrador devera, conforme instrugbes do Gestor, com 0 suporte do Consultor Imobiligrio, em nome
do Fundo, efetuar, diretamente ou por meio de SPE, investimentos na aquisigao de Imdveis para o desenvolvimento
¢ construcao de projetos imobilidrios ou projetos imobilidrios j4 executados ou em desenvolvimento e consirucao,
desde que tais investimentos sejam compativeis com 0 cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos
respectivos projetos imobilidrios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos. Quando o
investimento do Fundo se der em projetos imobilidrios em construcio ou reforma, cabera ao Administrador,
conforme orientagio do Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, e independeniemente da contratagio de
lerceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto, nos termos do
§1° do artigo 45 da Instrugao CVM n® 472/08.

5.8.1. Sem prejuizo do disposio acima, poderd ser contratado terceiro especializado para o gerenciamento das
obras , para conlrole dos desembolsos conforme medigoes durante a etapa de desenvalvimento e construcao
dos Imoveis.

582 O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para projetos de construcio, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente 2 aquisicdo do terreno, execugao da obra ou lancamento comercial de
empreendimento ¢ sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro previsto, nos termos do §2° do
artigo 45 da Instrugio CVM n® 472/08.

5.9 O Fundo deveri realizar os investimentos em Ativos Imobiliarios durante o Periodo de Investimenlo.

5.10. Os recursos utilizados pelo Fundo para a realizagio de investimentos nos Ativos Imobiliarios ou para
pagamento de despesas ¢ encargos do Fundo deverio ser aportados, durante o Periodo de Investimenio, pelos (i)
Cotistas detentores de Cotas Classe A, & vista, no momento de integralizagio das Cotas Classe A, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis; e (i) no caso de Cotistas detentores de Cotas Classe B, em
atendimento s Chamadas de Capital a serem realizadas pelo Administrador, a qualquer tempo, durante o Perfodo
de Investimento, conforme determinado pelo Gestor, em observéincia ao disposto neste Regulamento.

5.11. Uma vez encerrado o Periodo de Investimento, (i) nenhum novo investimento seré realizado pelo Fundo,
excetuado (a) investimentos nos Ativos Financeiros; ¢ (b) investimentos cm Ativos Imobilidrios que tenham sido
assumidos pelo Fundo previamente ao término do Periodo de Investimento; (ii) tampouco serd exigida qualquer
integralizacao adicional de Cotas pelos Colistas, ressalvado o disposto no item (i)(b) desta cliusula.

5.12. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderao ser alterados por deliberagao da
Assembleia Geral de Cotistas, ohservadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

5.13. As aplicagoes no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio
ou do Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

514, Tendoem vista a naturcza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Colistas devem estar cienles
dos riscos 4 que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos ¢ aplicages, conforme descritos no Prospecto,
quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos lermos do Anexo 39-V da Instrugio CVM n° 472/08, sendo que

\ i
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nao hi quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd remuncrado conforme expectativa dos
Cotistas.

5.15. Nio obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador, pelo Geslor ¢ pelo Consultor Imobilidrio
na implantacio da Politica de Investimenio descrila neste Regulamento, de acordo com suas respectivas atribui¢oes
legais, regulamentares ¢ contratuais, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, cstarao sempre sujeitos,
inclusive, mas nio se limitando, a variagoes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor
imobilidrio, de construcio civil ¢ do setor de iméveis logisticos, bem como riscos relacionados aos alivos ¢
aplicacoes integranies da carteira do Fundo, conforme aplicivel, nio podendo o Administrador, o Gestor, 0
Consultor Imobilidrio efou os demais presiadores de servigos do Fundo, em hipétese alguma, serem
responsabilizados por qualquer depreciacio dos ativos integrantes da carieira do Fundo ou por eventuais prejuizos
sofridos pelos Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administraciio do Fundo serd 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 Deeclaratorio 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 ¢ estado do Rio de Janeiro (*Administrador™).

6.1.1. O Administrador serd o proprietdrio fiducidrio dos bens e direitos adquiridos com os recursos do
Fundo, nos termos da Lei n® 8.668/93 e na regulamentagio aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patrimonio do Fundo, inclusive abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir, alicnar, locar, arrendar ¢ exercer lodos 0s demais direitos increntes
aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos 0s alos necessdrios &
administragio do Fundo, sob orientacao do Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, observadas as
limitagGes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor ¢ demais disposigoes aplicaveis,

6.2. A gestdao da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade com sede na cidade ¢ estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
Torre Sul, 3(P andar (parte), Vila Nova Conceigio, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada 3 prestagio dos servigos de administracio de carteira de titulos e
valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”™),
observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo aplicivel e no Contrato de Gestao.

63. O Fundo terd um consultor especializado que serd a Exeter Brasil Investimentos Imobilidrios Lida., com
endereco na Avenida Magalhaes de Castro, n® 4.800, 14° andar, na Cidade de Sio Paulo, no Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPI/ME sob o n® 38.001.801/0001-44 (“Consultor Imobilidrio”), observado o disposto neste
Regulamento, na regulamentagdo aplicavel ¢ no Contrato de Consultoria Imobilidria.
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6.4. A custbdia dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios, dos Titulos e Valores
Mobilidrios ¢ dos Alivos Financeiros integrantes da carteira do Fundo serd excrcida pelo Adminisirador
("Custodiante™), o qual prestard ainda 0s servicos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores
mobilidrios integrantes da carieira do Fundo.

6.4.1. Os Ativos Financeiros, os Titulos e Valores Mobilidrios e os Ativos Imobilidrios que sejam litulos
e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos em
conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas abertas no
sistema de liquidagao financeira administrado pela B3 ou em instituices ou entidades autorizadas i
prestagiio desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.4.2. [ dispensada a contratagao do servico de custddia para os Ativos Financeiros, Titulos ou Valores
Mobilidrios ou dos Alivos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios que representem até 5%
(cinco por cento) do patrimdnio liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos i negociagao em
bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagio
financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

6.5. A escrituragio de Cotas serd exercida pelo Administrador (“Escriturador’™).

6.6.  Os servicos de controladoria dos Ativos do Fundo serdo exercidos pela OLIVEIRA TRUST SERVICER
S.A., sociedade por acbes devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de
fundos de investimento e gestdo de carteiras, por meio do Ato Declaratério n® 7446, de 13 de outubro de 2003, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janciro, na Avenida das Américas, n° 3.434, Bloco (17, 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 servigos de auditoria do Fundo serio prestados por institui¢io de primeira linha, devidamente habilitada
para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para
a prestagdo de tais servigos, devendo ser sempre uma das seguintes empresas: Deloitte, PricewaterhouseCoopers

(PwC), Ernst & Young (EY) ou KPMG (**Auditor Independente™).

6.8.  Os servigos de formacio de mercado para as Colas poderdo ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante determinacio do Gestor, ¢ independentemente da realizacao de Assembleia Geral,
observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugao CVM n° 472/08, observado que ¢ vedado ao Administrador,
ao Gestor ou ao Consultor Imobilidrio o exercicio da fungao de Formador de Mercado para as Cotas do Fundo.

6.8.1. A contralacao de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor ou ao Consultor Tmohilidrio do
Fundo para o exercicio da funcao de Formador de Mercado deve ser submetida a aprovagao prévia da

Assembleia Geral de Cotistas, nos lermaos do artipo 34 da Instrucio CVM n® 472/08.

6.9.  Adistribuicio das Cotas sera realizada por instituigdes devidamente habilitadas a realizar a distribuicio de
valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e o Gestor, sendo admitida a subcontratacio

10
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de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicio das Cotas, desde que previamente aprovados pelo
Administrador.

6.10. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendacio do Gestor, com o suporte do Consultor
Imobilidrio, poderd contratar lerceiros para prestar servicos ao Fundo, nos termos da regulamentacio em vigor,
inclusive para prestar o servigo de aprovagdes ¢ licenciamento, desenvolvimento de projetos (projetistas), andlises
técnicas, construgiio ¢ administracio dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo, bem como para as locagoes ou
arrendamentos, exploragao do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso ¢ da comercializacio dos

respectivos Imdveis,

6.11.  Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e,
exclusivamente, por recomendacio expressa do Gestor, se for o caso, poderd, preservado o interesse dos Cotistas e
observadas as disposicdes especificas deste Regulamento, contratar, destituir ¢ substituir os prestadores de servigos
do Fundo, com excegao do proprio Gestor ¢ do Consultor Imobilidrio, cuja destituicio deverd ser objeto de
deliberagao de Assembleia Geral de Cotistas,

6.12.  Nos termos do art. 1.368-D do Cédigo Civil, ¢ na forma a ser regulamentada pela CVM, sem prejuizo dos
deveres de monitoramento e acompanhamento do Administrador e/ou do Gestor, cada prestador de servico do Fundo
€ 0 unico responsavel por suas agoes ef/ou omissdes decorrenles do cumprimento e/ou descumprimento de suas
obrigagOes perante o Fundo, ¢ respondem exclusivamente perante o Fundo, os Colistas, terceiros ¢ as autoridades
por todos os danos e prejuizos que delas decorram, ndo sendo o Administrador e/ou o Gestor, e 0s demais
prestadores de servico do Fundo responséveis solidarios pelo cumprimento e/ou descumprimento das obrigagoes
uns dos outros e/ou dos demais prestadores de servigo do Fundo.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DO CONSULTOR
IMOBILIARIO

7.1. O Administrador tem amplos ¢ gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigacdes previstas na legislagao e regulamentagao aplicavel, em especial aquelas previstas no artipo 32 e
seguintes da Instrucio CVM n° 472/08, e neste Regulamento:

(i) celebrar os instrumentos relacionados i alienagio ou @ aquisicio dos Alivos Imobilidrios, sem
necessidade de aprovagio em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses,
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, observada prévia orientagio do Gestor ¢ suporie do Consultor Imobilidrio;

(ii) adquirir, transigir ¢ alienar, sem necessidade de aprovacio em Assembleia Geral, salvo nas
hipéieses de Contlilo de Interesses, Ativos Imobilidrios, existentes ou que poderio vir a fazer parte
do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragio de
andlises econdmico-financeiras pelo Gestor, observada prévia orientagio do Gestor e suporte do

Consultor Imobilidrio; .
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

providenciar a averbagio, no Cartério de Registro de Iméveis competente, das restricoes
determinadas pelo artigo 7 da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis e
direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Imdveis: (a) ndo integram o ativo do
Administrador; (b) nao respondem  direta ou  indiretamente por  qualquer obrigagio do
Administrador; (c) nao compoem a lista de bens ¢ direitos do Administrador, para efeito de
liquidagéo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débilo de operacio do
Administrador; (e) ndo sio passiveis de execugio por quaisquer credores do Adminisirador, por
mais privilegiados Que possam ser; ¢ (f) ndo podem ser objeto de constiluicio de quaisquer dnus

Iransferéncias de Cotas: (b) o livro de atas ¢ de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a
documentagio relativa aos Iméveis integrantes da carteira do Fundo e As operacaes do Fundo; (d) os
registros contabeis referentes s operagoes e ao patrimdnio do Fundo; ¢ (e) 0 arquivo dos relatériog
do Audilor Independente €, quando for o ¢aso, dos representantes dos Coiistas ¢ dos profissionais
Ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 ¢ 31 da Instrugio CVM n° 472/08;

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

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formulirios com informacées aos Cotistas nos modelos
anexos 4 Instrucao CVM n® 472/08;

dar cumprimento aos deveres de informacao previstos neste Regulamento ¢ ng regulamentacao
aplicavel, incluindo, sem limitagao, o Capitulo VII da Instrugao CVM po 472/08;

resultados do Fundo, incluindo a declaragao de que foram obedecidas as disposi¢ées regulamentares
apliciveis, assim como as constantes do presente Regulamento:

Cmpregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo
¢ probo costuma empregar na administracio de seus proprios negacios, devendo, ainda, servir com

observincia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do
Regulamento e das deliberactes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do
Fundo; e (c¢) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacio e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas:

12
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)
(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

receber dividendos, bonificacies e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo:

manter custodiados em instituicio prestadora de servigos de custodia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos ¢ valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

-

investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisges de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-Ihe vedado valer-se da informacio para obter, para si ou
para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

manler atualizada junto 2 CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuigiio das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste Regulamento;

divulgar as demonstracdes contibeis ¢ demais informagdes do Fundo, de acordo com o disposto na
regulamentagio aplicivel e neste Regulamento;

observar as recomendagdes ¢ orie ntagoes do Gestor e do Consultor Imobilidrio, conforme aplicavel,
para o exercicio da Politica de Investimentos do Fundo;

celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias 3 execugao da Politica de
Investimentos do Fundo, observada recomendagao e orientagio do Gestor ¢ do Consultor
Imobilidrio, exercendo, oy diligenciando para que sejam exercidos, lodos os direitos relacionados
a0 patrimodnio e ds atividades do Fundo;

representar 0 Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessirios 4 administragio da
carieira do Fundo, observando, sempre que possivel, a orientagio do Gestor ¢ o suporte do
Consullor;

exercer suas atividades com boa-f¢, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagao ao Fundo e aos
Colistas, nos lermos do artigo 33 da Instrugdo n® CVM 472/08;

condigdo de administrador do Fundo;

observar as disposicdes constanies deste Regulamento ¢ de eventuais prospectos, bem como as
deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas;

solicitar, em nome do Fundo, se for o €aso, a admissio 4 negociacio em mercado organizado das
Cotas do Fundo; ]
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(xxv)

(xxvi)

responsabilidade, incluindo os servicos de aprovacoes e licenciamento, desenvolvimento de
projetos (projetistas), andlises técnicas, construcio e admi nistragao das locagdes ou arrendamentos,
exploraciio de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas nio se limita ao direito de superficie,
usufrulo e direito de uso e da comercializagio dos respectivos Iméveis, que eventualmente venham
a ser coniratados na forma previsia neste Regulamento:

realizar Chamadas de Capital exclusivamente aos Cotistas detentores de Cotas Classe B de acordo

com as instrugoes do Gestor, sempre em observincia aos procedimentas descritos neste

Regulamento, nos boletins de subscrigdo de Cotas Classe B e nos Compromissos de Investimento;

contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:

a) distribuicao das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do sey patrim6nio, a exploracio do direito de superficie, monitorar ¢
acompanhar projetos e a comercializagio dos Imdveis e consolidar dados econdmicos e

financeiros selecionados das socicdades investidas para fins de moniloramento;

c) formador de mercado para as Cotas do Fundo,

7.2. O Gestor realizari a gestdo profissional da carteira do Fundo, cabendo-lhe assessorar, recomendar ¢ oricntar
0 Administrador sobre og atos de gestio da carteira do Fundo, observada, quando aplicdvel nos termos desie
Regulamento, o suporte do Consultor Imobilidrio, incluindo as Seguintes atividades, sem prejuizo das demais
obrigacdes previstas neste Regulamento ¢ assumidas no Contrato de Gestao:

()

(ii)

identificar, selecionar, avaliar, tomar a decisio de adquirir, transigir, acompanhar, tomar 2 decisio
de alienar, sem necessidade de aprovagio em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses 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 elaboragao de anilises economico-
financeiras, se for o caso:

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos Imobilidrios 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 Imobilidrio, 0 Administrador para aquisi¢io ou alienagio,
sem necessidade de aprovacio em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses,
inclusive com a elaboragao de andlises econdmico-financeiras, se for o caso;
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(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

recomendar, com o suporte do Consultor Imobilidrio, ao Administrador a celebragiio dos contratos,
negocios juridicos ¢ a realizagio de 1odas as operaghes necessirias i exccucio da Politica de
Investimento do Fundo;

atividades inerentes 3 gestio dos Ativos Imobilidrios, auxiliando o Administrador na fiscalizagio
dos servigos prestados por terceiros, incluindo os servicos de desenvolvimento, construgio e
administracio dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locacoes on
arrendamentos, exploragio de quaisquer direitog reais. o que inclui, mas nio se limita ao direito de
superficie, usufruto ¢ direito de uso e da comercializacio dos respectivos  Imdveis, que
eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagio das Cotas, ¢ a evolugio do valor do
patriménio do Fundo:

fecomendar ao Administrador modificactes nesle Regulamento;

diretamente ou por meio de terceiros (incluindo. a titulo exemplificativo, os administradores dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo), com o suporte do Consultor Imobilizrio, acompanhar ¢
avaliar oportunidades de melhorias ¢ renegociacio ¢ desenvolver relacionamento com os locatirios
dos Iméveis;

diretamente ou por meio de tereeiros, com o suporte do Consultor Imobilidrio, discutir propostas
de locagao dos Iméveis com as empresas contratadas para prestarem os servigos de administragio
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimdnio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

com o suporle do Consultor Imobilidrio, orientar 2 condugio e execucao da estratégia de
desinvestimento do Fundo, observado o disposto  nesse Regulamento, ¢ recomendar ao
Administrador (a) o reinvestimento de fais recursos respeitados os  limites previstos na
regulamentagio aplicivel, e/ou (b) a realizacio da distribuigio de rendimentos e da amortizacio
extraordindria das Cotas, conforme o €aso;

orientar o Administrador, com o suporte do Consulior Imabilidgrio, a ceder os recebiveis originados
a parlir do investimento em Ativos Imobilidrios para realizagao da distribui¢ao de rendimentos ¢ da
amortizagao extraordindria das Cotas, conforme o Caso;

elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobilidrios e Titulos e
Valores Mobil idrios, conforme previstos no Contrato de Gestao;

\
\
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(xiii)  com o suporie do Consultor Imobiligrio, recomendar a implementagio de reformas ou benfeitorias

(xiv)  indicar, com o suporte do Consulior Imobilidrio, empresas para diligéncia Juridica e elaboragio de
laudos lécnicn—cslrulural. plania]rimétricn, ambiental e de avaliagio dos Imdveis, conforme 0 cas0,
enire outros que julgue necessério 40 cumprimento adequado dos incisos (1), (ii), (iii) e (x) supra;

(xv)  validar orcamento anual dos resultados Operacionais dos Iméveis;

(xvi) responsabilizar-se pela administracio e gestio das sociedades por meio das quais o Fundo realize
Seus investimentos em Iméveis;

(xvii) exercer suas atividades com bog e, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagio ao Fundg e a0s
Cotislas, nos termos do artigo 33 da Instrugiio n® CVM 472/08;

(xviii) transferir a0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua
condicao de gestor do Fundo;

(xix) quando entender necessario, recomendar ao Adminisirador que submela 4 Assembleia Geral
proposta de desdobramento das Colas;

(xx)  volar nas assembleias gerais dos Iméveis, caso seja condomino, dos Ativas Financeiros, dos Titulos

regisirada na ANBIMA, disponive] no seguinte endereco cletrénico:
htips://downloads xpi. m.br/ems/applicati /Pol9%C3% ica%20de%20F xerc% 3%ADej

u%20dc%ggbimilo%g{]deﬁﬁﬂ\"mg%zjJ_'{P;oxy%Zﬂ‘Volel PRO_XPV 001 vl.pdf; ¢

(xxi)  decidir sobre as Chamadas de Capital, exclusivamente o caso dos Cotistas detentores de Colas
Classe B, a serem realizadas pelo Administrador para 4 viabilizacio de investimentos ém Ativos
Imobilidrios ¢, conforme 0 Caso, pagamentos de despesas e encargos do Fundo,

73. O Administrador conferird amplos ¢ irrestritos poderes ao Gestor para que cste adquira os ativos listados
na Politica de Investimenios (exceto Ativos | mobilidrios), de acordo eom o disposto neste Regulamento, na
regulamentagio em vigor ¢ no Contrato de Gestao, obrigando-se a Qulorgar as respectivas procuraces por meio de
mandatos especificos, conforme assim exigido pela legislagao aplicivel ou pelos 6rgiios piblicos compelentes., -
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(i) assessorar o Fundo, o Administrador ¢ 0 Gestor em quaisquer questdes relativas aos investimentos nos
Ativos Imobiligrios, incluindo anilise, selecio e avaliagio de propostas de Alivos Imobilidrios para
integrarem a Carteira do Fundo, bem como andlise, selecio e avaliacao de oportunidades de alienagio ou
locagao dos Imdveis, seja diretamente ou através de (erceiros contratados;

(ii) auxiliar 0 Administrador ¢ o Gestor no controle, SuUpervisao e/ou exercicio das atividades inerentes
a administragio dos Ativos Imobilidrios e dos Iméveis, incluindo mas nio se limitando, 4 fiscalizagio dos
SETVICos eventualmente prestados por terceiros, como 2 administragio (i) das locagies ou arrendamentos
dos Iméveis, e (i) de quaisquer direitos reais sobre os respectivos Iméveis, que eventualmente venham 2

(iif) auxiliar 0 Administrador e/ou o Gestor no relacionamento com os locatirios dos Imoveis, acompanhar
e avaliar eventuais oportunidades nessas relacoes, bem como discutir propostas de locagdo dos Iméveis com
as empresas contratadas para prestarem os servigos de administracio das locagoes ou arrendamenios dos
Imdveis integrantes, direta ou indiretamente, do Patriménio do Fundo;

Ativos Imobilidrios;

(v) acompanhar ¢ monitorar investimentos nos Alivos Imobilidrios, auxiliando o Administrador ¢ o Gestor
na (a) recomendagio, supervisio e gestio de implementacio de melhorias, benfeitorias, manutencoes

especializadas g serem eventualmente contratadas pelo Fundo, is expensas do Fundo, para a realizagio de
tais obras ou prestacoes de servigos, ¢ (c) asscssoramento na contratagio destas empresas especializadas
visando a manutencao do valor dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo;

(vii)  auxiliar o Gestor na elaboragiio de todo ¢ Qualquer relatério periddico do Fundo,
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7.5.  Nio obstanie as obrigagoes do Gestor e do Consultor Imobiligrio previstas neste Regulamento, o Gestor ¢
0 Consultor Imobilirio irig estabelecer, em documento em separado, com a interveniéncia do Fundo, regras de
8overnanca que estabelecerio os procedimentos a serem observados Gestor ¢ pelo Consultor Imobiligrio acerca das
opartunidades de investimentos e desinvestimentos do Fundo a serem apresentadas ao Administrador e da definicio
dos principais (ermos € condighes a serem observados no desenvolvimento de empreendimeniog imnbi]iéri::-s,
incluindo, mas nao se limitando, 3 definicio de Orcamentos e principais lermos condigaes relacionados 3 contratacao

7.6.  Excelo se previamente autorizado pela Assembleia Geral de Cotistas, o Gestor ¢ 0 Consultor Imobilisrio
o poderio, direta ou indirctamenle, aluar como gesiores &/ou consuliores imobilidrios em qualquer outro fundo
de investimento imobiliario classificado como “Desenvolvimento Para Venda Gestdo Ativa”, ne seéginento
“Logistica”, nos termos do Codigo, e qQue tenha em seu regulamento a previsio de realizar investimentos em valor
superior a 2/3 (dois tercos) de seu patriménio liquido, direta oy indiretamente, na aquisicio de terrenos oy imdveis
€m construgdo, incluindg prajetos greenfield, ou seja, Projetos completamente novos, ainda em fase Pré-operacional
de estudo e de:;cnvolvimentu, voltados exclusivamente Para desenvolvimento (e empreendimento imobiligrio nio
residencial de natureza logistica, até que (i) o Fundo tenha alocado (ou assumido obrigagoes para alocar) em Ativos
Imnbili:irios, no minimao, 759% (setenta e cinco por cento) do Capital Subserito: ou (i1) seja encerrado 0 Periodo de
Investimentos, o que ocorrer primejro.

CAPITULO 8. VEDACOES

81.  Evedado a0 Administrador ag Gestor ¢ a0 Consultor Imobiligrio, no exercicio de suas respectivas funcoes
€ utilizando os recursos do Fundo:

(i) receber depdsito em Suas conlas cotrentes;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir creditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

(i) contrair oy efetuar empréstima;

(iv)  presiar fianga, aval, bem €Omo aceijtar oy coobrigar-se sob qualquer forma nas Uperacoes praticadas
pelo Fundo;

(v) aplicar no exterior recursos caplados no Pais:
(Vi) aplicar recursas na aquisicio das Cotas do Proprio Fundo;

(vii)  vender 3 Prestacao as Cotas, admitida g divisio da emissio em séries ¢ inlegralizaca
de capilal;
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Contrato de Consultoria
Imaobiliirio

Contrato de Gestio

Cotas

Cotas Classe A

Cotas Classe B

Cotista Inadimplente

Cotistas

Custodiante
CVM

Data Base de Caleulo da
Taxa de Performance

Despesas Extraordindrias

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SER VICOS DE
CONSULTORIA IMOBILIARIA DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO XP EXETER DESENVOLVIMENTO LOGISTICO - FII,
por meio do qual o Fundo contrata o Consultor Imobilirio para prestar os
servigos de consultoria imobilidria da carteira do Fundo ¢ outros SETVICOS
relacionados a tomada de decisio de investimentos pelo Fundo.,

Significa 0 “CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVICOS DE GESTAC
DA CARTEIRA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP
EXETER DESENVOLVIMENTO LOGISTICO - FIT", por meio do qual 0
Fundo contrata o Gestor para prestar os servigos de gestio da carteira do
Fundo e outros servigos relacionados a tomada de decisio de
investimentos pelo Fundo,

Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, incluindo as Cotas Classe A ¢ as
Cotas Classe B, em conjunto, cujos termos e condicoes estio descritos
neste Regulamento,

Significa quaisquer das cotas de classe A emitidas pelo Funda, cujas
caracleristicas estdo descritas neste Regulamento,

Significa quaisquer das cotas de classe B emiltidas pelo Fundo, cujas
caracleristicas estdo descritas neste Regulamento,

Significa qualquer Cotista que deixar de cumprir integralmente as suas
obrigagdes nos termos deste Regulamenlo, no respectivo Compromisso
de Investimento ou do boletim de subscricao de Cotas, observado o

disposto no Capitulo 13 desie Regulamento.

Os titulares das Cotas Classe A ou Colas Classe B, indistintamente e
quando referidos em conjunto.

Tem a defini¢io constante da Clausula 6.3 do Regulamento.

Comissao de Valores Mobilidrios.

Tem a definicio constante da Cliusula 10.6 do Regulamento,

Despesas que nao se refiram aos gasios rotineiros de manulencio dos

Iméveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitacio: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem @
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Dia Util

Distribuicdes

Encargos Alociveis

Escriturador

Formador de Mercado

Fundo

Gestor

estrutura integral do Imével; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos de
acracao ¢ iluminacio, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas & criacio e manutencio das condigoes de habitabilidade dos
Imdveis; (iv) instalagio de equipamentos de seguranca e de ineéndio, de
telefonia, de iniercomunicacao, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoracio e paisagismo nas partes de uso comum; (vi) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agoes de despejo,
renovatorias, revisionais; ¢ (vii) outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietirio dos Iméveis,

Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

Sdo os valores efetivamente distribuidos aos Cotistas, a qualquer titulo,
incluindo os valores distribuidos a titulo de lucros periddicos, nos (ermos
do Capitulo 20, amortizagio e/ou resgates de Colas,

Significa o valor de encargos gerais incorridos pelo Fundo, incluindo
Taxa de Administraciio e as demais laxas pagas pelo Fundo (ou seja, que
nao se configurem como Capex ou Despesas Extraordindrias), até o més
imediatamente anterior a uma Distribuicao,

Tem a definigdo constante da Cldusula 6.5 do Regulamenio.,

Pessoa  juridica  devidamente cadastrada  junto  as  entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestacio de SErvicos
de formacio de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,
nos termos deste Regulamento.

Fundo de Investimento Imobiliirio XP Exeter Desenvalvimento
Logistico — FIL

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na
cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigio,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPI/ME sob o n® 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada 2 prestacio dos servicos de administragio de
carteira de titulos ¢ 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,

\
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IPCA

Imoveis

Investidores Profissionais

Investidores Qualificados

Instrugio CVM n® 400/03
Instrugcio CVM n® 472/08
Instrugdo CVM n* 476/09
Instrugdo CVM n° 516/11
Instrugio CVM n° 555/14
Instrucdio CYM n° 539/13

Justa Causa

Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado ¢ divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Fstatistica.

Significam os iméveis, bem como quaisquer direilos reais sobre os
iméveis ou forma de negéeio permitido pela legislacio e regulamentacio
apliciveis (inclusive aqueles imdveis gravados com Onus reais),
relacionados, preponderantemente, a empreendimentos imohilidrios e
demais ativos prontos e devidamente constru dos, terrenos ou iméveis em
consirugao, incluindo projetos  de greenficld, 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 galpoes, stja pela aquisicdo da totalidade ou de
fragao ideal de cada ativo, para desenvolvimento e construcio e/ou
posterior alienagio, locagio, inclusive, sem limitagio, 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 hens e
dircitos a eles relacionados, ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentacio aplicivel, sendo que, no caso de o Fundo deter
diretamente o imavel deveri realizar seu desenvolvimento pelo regime de
empreitada global aprovada previamente pelo Administrador.

Significam os investidores profissionais, nos termos do art. 9-A da
Instrucao CVM n® 539/13,

Significam os investidores qualificados, conforme definidos pelo art. 9-B
da Instrucio CVM n° 539/13.

Instrugao da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada,
Instrucao da CVM n° 476, de 16 de janciro de 2009, conforme alterada.

Instrucio da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.
Instrugiio da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada,
Instrugao da CVM n® 539 de 13 de novembro de 2013, conforme allerada.

signilica a pritica ou constatacio de atos, omissdes ou situacdes, por parte
do Consultor Imobilirio e/ou do Gestor, com comprovada ma-fé, culpa

grave, dolo ou desvio de conduta ¢/ou fungio no desempenho de suas v

- / j 75;
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Lei n" 8.245/91

Lei n" 8.668/93

Lein" 9.779/99

Lucro do Investimento nos
Ativos ITmobilidrios

Lucros Semestrais

Mecanismo de Clawback

respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos
termos deste Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobiliria, do
Contrato de Gestdo, ou da legislagiio ¢ regulamentacio aplicaveis da
CVM, excelo 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

Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alierada.
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 somatéria das Distribuigdes  decorrentes dos  Ativos
Imobilidrios subtraido do Capital e Custos Alociveis dos Ativos
Imabilidrios em questio.

Tem a definigdo prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Significa o procedimento pelo qual o Gestor e o Consultor Imobilidrio,
sem qualquer responsabilidade soliddria entre si, deverdio, (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 niio 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
Distribuigiio de tais valores aos Cotistas, ou (b) deixar de receber valores
devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de ocorrer 0 pagamento
de Resultados dos Ativos Imobilidrios, ¢m quaisquer dos casos acima,
deduzidos os tributos apliciveis, de modo que o Gestor e 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 préxima possivel do Retorno
Preferencial, No caso do item (a) acima, o Gestor ¢ o Consultor
Imobilidrio sio responsiveis por devolver ao Fundo a Sua respectiva
parcela da Taxa de Performance, efetivamente liberada da Coma
Vinculada e efetivamente paga ao Gestor e a0 Consultor Imobilidrio
acima do valor devido, sem qualquer responsabilidade solidaria entre eles,
O Administrador, Custodiante, Escriturador e Agente de Controladoria

nao sao responsiveis, em nenhuma hipotese pelo eventual recebimento a,

-"-'-_--q'
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Oferta Piblica

Oferta Restrita

Ofertas

Patriménio Liquide do
Fundo

Perdas

Pessoas Ligadas

Politica de Investimento

Primeira Emissio ou
Primeira Emissdo de Cotas
Classe A

maior por parte do Gestor ou Consultor Imobilidrio a titulo de Taxa de
Performance, tampouco serio responsaveis pela devolucio ao Fundo dos

valores pagos ao Gestor ¢ ao Consultor Imobilidrio,

Regulamento.

nos termos do

Toda e qualquer distribuiciio piblica das Cotas realizada durante o Prazo
de Duragdo do Fundo, nos termos da Instrucio CVM n® 400,03,

Toda ¢ qualquer distribuicao publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagio que venha a ser realizada durante 0 Prazo de Duracio do

Fundo, nos termos da Instrucao CVM n® 476/00,

Oferta Piiblica ¢ Oferta Resirita, quando referidas em conjunto.

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

Significam todas e quaisquer  reivindicagoes, responsabilidades,
julgamentos, despesas, perdas e danos diretos (incluindo, entre oulros, 0s

valores relativos a decisdes judiciais, acordas e multas,

Significa:

I-a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor,
do Consultor Imobilidrio ou do consultor especializado caso venha a ser

contratado, de seus administradores e acionistas:

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos do Administrador, do Gestor. do Consultor Tmobilidrio ou do
consultor especializado caso venha a ser contratado, com exceciio dos
cargos exercidos em orgios colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio ou do

consultor especializado caso venha a ser contratado,

desde que seus

titulares nio exergam fungbes executivas, ouvida previamente a CVM: e

[IT— parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos

acima,

Significa a politica de investimento do Fundo descrita neste Regulamento.

Significa a primeira emissio de Cotas Classe A do Fundo, a qual serd
realizada nos termos do Suplemento no Anexo IV deste Regulamento,
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Primeira Emissio de Cotas
Classe B

Prospecto

Regulamento
Resultados dos Ativos

Imobilidgrios

Retorno Preferencial

SPE

Suplemenio

Taxa de Administracio
Taxa de Aquisi¢io
Taxa de Desenvolvimento

Taxa de Distribuicdo
Primsria

Significa a primeira emissao de Colas Classe B do Fundo, a qual serd
realizada no dmbito do Capital Autorizado do Fundo, nos termos do
modelo de Suplemento constante do Anexo V deste Regulamento.
Prospecto referente a distribuicio de Cotas objeto de Oferta Piblica,
claborado nos termos da regulamentacio aplicavel.

O presente regulamento do Fundo.

Significa os valores efetivamente recebidos pelo Fundo, decorrentes de
eventos de liquidez dos Alivos Imobilidrios, assim como os rendimentos
dos Ativos Imabilidrios.

Significa o retorno preferencial alvo do Fundo, correspondente 3 variacio
do TPCA acrescida de 6% (seis por cento) ao ano sobre o Capital e Custos
Alociveis, desde a data de seu efetivo desembolso.

Significa uma sociedade de proposito especitico.

E o suplemento constante dos Anexos IV e V deste Regulamento ¢ que
coniém as caracteristicas da Primeira Emissio.

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.
Tem o significado a ela atribuido na Cldusula 10.10 deste Regulamento.
Tem o significado a ela atribuido na Cldusula 10.7 deste Regulamento,

Conforme aplicdvel, a laxa de distribuicio priméria incidente sobre as
Cotas objeto da Oferta Piblica, que deverd ser arcada pelos investidores
interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta Piblica, a ser fixado a
cada emissao de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribuicdo, entre outros, (a) comissio de coordenagio, (b) comissio de
distribuicao, (c) honordrios de advogados externos contratados para
atuagio no dmbilo da oferta, (d) taxa de registro da Oferia Piblica de
Cotas na CVM, conforme aplicivel, (¢) taxa de registro e distribuicio das
Cotas na B3, (f) custos com a publicagio de aniincios e avisos no dmbito
da Oferta Piblica das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros
em cartorio de regisiro de titulos ¢ documentos competente (h) custos
relacionados & apresentacio a polenciais Investidores (roadshow); ¢ (i)
outros custos relacionados a Oferta Piablica, conforme previsios no

Prospecto.
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Taxa de Locacio

Taxa de Performance

Termo de Adesiio

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10,9 deste Regulamento.
Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.8 deste Regulamento,

Termo de Ciéncia de Risco ¢ Adesio ao Regulamento a ser assinado por
cada Cotista quando da subscricio das Cotas.
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ANEXO I1 - EXEMPLOS NUMERICOS DE CASOS NOS Qu

FARAO JUS AO RECEBIMENTO DE TAXA DE PERFORMANCE

Exemplo 1. Taxa de Performance devida

Exemplo 2: Taxa de Performance NAD devida

AlS O GESTOR E/OU O CONSULTOR IMOBILIARIO FARAO E NAO

5 Valores i Valores
Referdncia Canceita b Referéncia Conceito B ;
A Capltal Integralicade RS 100.000.000 A Caphtal Integrallzado RS 200.000.000
B Periodo entre investimento o desinvestimento do Athvo Imebilidra 3 anos L] Perlods entre investimento & desinvestimentc do Ative imchilisrio 3 onos
c Retorne Preferencial IPCA+6% 20 ano c Retorna Praferencial |PCA+E% ac ano
#] IPCA [anual) 2% D IPCA (anaial) L)
E Encargos Alocivers RS 1.000.000 E Encargos Alocivels RS 1.000.0006
F Capax RS 2.000.000 F Capex RS 2.000.000
G Repdimantos de Ative |mabiilino (e: dividendos, ICP, ate) RS 3,000 000 G Rendimentos de Atrva Imobiitario (ex: dividendos, 1CP, etc} RS 3.000.000
H Eventa de Liguides de Ativo imobilidrio [desinvestiments) RS 150,000,000 H Evento de Liquider de Ative lmablilirin [desinvestimento) RS 117.000.000
| Tada de Performance 20% | Taxa de Performance 2005
Caleulo do Retorno Prefarendial [em valores monetérios] Célculo do Retorno Preferandial {om valores monotarios]
e
; Valores Valores
Refaréncis Cancelto G Ao il Referdncia Conieito Iars Fim da meameio]
J=AsEsF  Capital & Custos Alocavers RS 103.000.000 J=AsEHF  Capital e Custos Alocively RS 103 .000.000
K= "L+CI*B) Capital e Custos Alochveis ajustades pelo Retome Preferencial RS 172 6574 648 K=1"1+C)"8] Capital w Custos Alachvels ajustados pelo Retomo Preferanclal RS 122.674.648
réncia Valores Referéncia Conceito Valores
Fefe e {marn. fins de weeenspis) [Basa fir de gammle)
L=G+H Resuitades de Ativo Imoblllirio RS 153.000.000 L=GHH Resultados de Atrve Imobilisrio RS 120.000.000
ComoL> K, a Taxa de Performance & devida Como L <X, s Twm de Performance NAD ¢ devidn
L Resultados de Ative Imobiidnio RS 153.000.000 L Resubtados de Athro Imobil drio RS 120.000.000
(C1 [-] Capital e Custys Alaciveis ajustados pelo Retoma Preferencial RS 122,674,648 (HLS h._n.-n__-_nn.neaton—i:w.iﬁ?s Reterno Preferencial RS 122 674648
*M=(l-)) = Lucro do Investimento no Ative Imabiliirio S 30.325.352 M={l-l) = Luero do lnvestimento no Athwo fmobillaric RS 1.674.648
a1 [} Taoes de Performance 2% )i {x) Taxa de Performance 0%
=EN=m"| = Taxa de Performance devida 2o Gestor e Consultor Imobilidrio 5 6.065.070 =N=m" =Taxz de Performance devids 8o Gestor 4 Cansultor imobilidrio RS0
L Resultados de Atho Imobilidrio RS 153.000.000 L Resultados de Ative Imaobliidrio RS 120.000,000
1N [-) Taxs de Performance devida ac Gestar & Consulbor Imabilisri BS 6.065.070 (L {<) Taxa de Performance devida ao Gestor e Consultor |mobiiério R&0
N=LM  Distribuighes sos Cotistas RS 146,934,930 N=LM  Distribuigdes 301 Cotistas RS 120.000.000

* Para fins de simplificagio, o célcule dos Custos Alocdvels fol feito COMO s¢ tajs custos tivessem sido Incorridos na mesma data do

Ative Imobiliario como se tivessem sido recebidas na data do Evento de Liquidez (desinvestimantn),
serdo apurados nos perfodos que forem incorridos e sjustades pro rata die .

Para o célculo do Retorne Prefer

Investimento no Ative Imobilidrio, e o recebimento dos Rendimentos de
encial efetivo e da Taxa de Performance efetivamente devida, estes valores
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ANEXO I1I - EXEMPLOS NUMERICOS DE MECANISMO DE CLAWBACK

{qualquer momento entre {i} infcio do Periodo de investimentos e {ii) final do Prozo de Duracéo do Func
Referéncia Conceito Valores
{para fins de exemplo)
A Capital Subscrito RS 100.000.000
B Capital Integralizado {até o momento) RS 80.000.000
C Retorno Preferencial fem RS, até o momento) RS 6.000.000
D Distribuicbes {até o momento) RS 104.000.000
Como(l)D>Ae(l)D> (B+C), & 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 distribulda {oté 80%) RS 3.840.000
Final do Prazo de Duragdo - sem Clawback
Ref = Valores
réncia Conceito {para llmdemmEIn!
G Capital Integralizade RS 95.000.000
H Retorno Preferenclal fem RS) RS 16.000.000
1 DistribuigBes RS 150.000.000
Como | > (G+H), 3 Taxa de Performance & devida ao Gestor & Consultor imobilldrio
1=E*(I-G) Taxa de Performance final RS 11.000.000
Como 1> F, o saldo da Taxa de Performance & devido ao Gestor e Consultor Imobiligrio
" Saldo da Taxa de Performance distribuido
REw ao final do Prazo de Duracic R§7.160.000
Final do Prazo de Duragdo - com Clawback
. L Valores
Referéncia Conceito {para flns de axemplo
G Capital Integralizado RS 95.000.000
H Retorno Preferencial fem RS) RS 16.000.000
L DistribuigBes RS 110.000.000
Como L > (G+H), a Taxa de Performance & devida ao Gestor e Consultar Imobilidrio
M =E*{L-G) Taxa de Performance final RS 3.000.000
Como M < F, o saldo da Taxa de Performance é negativo & deve ser retornado ao Fundo
Saldo da Taxa de Performance retornade ao Funda
N= M 30 final do Prazo de Duragdo (Mecanismo de Clawback acionado’ RS 840.000
e
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ANEXO III (CONT.) - EXEMPLOS NUMERICOS DE MECANISMO DE CLAWBACK

Momento intermediario
{qualguer momento entre (i) inicio do Periado de Investimentos e (ii) final do Prazo de Duragiio do Fundo
Referéncia Conceito Valores
{pars fins de exempic)

A Capital Subscrito RS 100.000.000
B Capital integralizado (até o momento) RS 80.000.000
[ Retorno Preferencial fem RS, até o mormento) RS 6.000.000

¥ DistribuicBes (oté 0 mamento) R$ 52.000.000

E Valor Justo dos Ativas Imobilidrios {oté 0 momento) RS 98.000.000

F Taxa de Performance 20%

Como (i) D+A >= 0.5, (ii) (D+E}+A >= 1.5, e (ll) (D+E)>{B4C), & direlto do Gestor e Consultor imobilidrio distribuir a totalidade dos

recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance

G Lucre do Investimento nos Atives Imobilisrios RS 18.000.000
H=F*G Taxa de Performance a ser distribuidafaté 80%) RS 2.880.000
Final do Prazo de Duraclio - sem Clawback
P Valores
Referéncia Conceito s T
| Capital Integralizado RS 95.000.000
J Retorno Preferencial fem RS) RS 16.000.000
K Distribuicées RS 150.000.000
Coma K > (1+]), a Taxa de Performance é devida ao Gestor e Consultor Imobilidrio
L=F*(K-I) Tawa de Performance final RS 11.000.000
Como L > H, o saldo da Taxa de Performance & devido ao Gestor e Consultar Imobiliario
= Saldo da Taxa de Performance distribuldo
M=l a0 final do Prazo de Duragc RS 8.120.000
‘Final do Prazo de Duracdo - com Clawback
Valores
Referéncia Conceito {para tins de sxemplo)
| Capital Integralizado R$95.000.000
J Retorno Preferencial fem RS) RS 16.000.000
K Distribulghes RS 100.000.000
Como N > (1+)), a Taxa de Performance & devida ao Gestor & Consultor imobillario
0= F*{N-1) Taxa de Performance final RS 1.000.000
Como O < H, o saldo da Taxa de Performance & negativo e deve ser retornado ao Fundo
Saldo da Taxa de Performance retornado ao Fundo
iy 3o final do Prazo de Durago (Mecanismo de Clawback acionado Se 180000
y
S/

183

6l



ANEXO IV - SUPLEMEN TO DAS COTAS CLASSE A DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS CLASSE A
DO FUNDO

Montante Inicia) de Cotas Classe A da Primeira
Emissig:

Quantidade de Cotas Classe A da Primeira
Emissio:

Lote Adicional de Cotas Classe A:

Valor Unitdrio das Cotas Classe A

Preco de Subscrigio e Emissiio das Cotas Classe
A:

Distribui¢io Parcial e Montante Minimo da

Primeira Emissio das Cotas Classe Al

Montante Minimo por investidor:

Niimero de Classes ¢ Séries;

Forma de Distribuiciio das Cotas Classe A;
Procedimentos Para Subsericfio e Integralizacio
das Cotas Classe A:

Tipo de Distribuigio:

Regime de Colocagiio:

Piiblico Alyo:

Periodo de Colocagiio:
Negociagiio ¢ Custédia das Cotas Classe A:

Coordenador Lider;

A€ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).
ALE 500.000 (quinhentas mil),

Ale 20%, isto €, alé 100.000 (cem mil) Cotas Classe
Al

R$1.000,00 (mil reais),
R$1.000,00 (mil reais),

100.000 (cem mil) Cotas Classe A, que representam
R$100.000.000.00 (cem milhdes de reais),

R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), equivalente a
25 (vinte e cinco) Cola Classe A.

Cotas Classe A de série iinica,
Oferia Piblica ICVM 400,

Via MDA operacionalizado pela B3,
Pablica Priméria,

Melhores Esforcos.

Investidores Qualificados, conforme definidos pelo
art. 9-B da Instrucio CVM n° 539/13.

A definir,
Fundos 21 - Médulo de Fundos,

XP Investimentos Corretora de Cimbio, Titulos e
Valores Mobilidrios S.A.
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ANEXO V-MODELO DE SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE BDA PRIMEIRA EMISSAO DE
COTAS CLASSE B po FUNDO

Montante Inicial de Cotas Classe B da Primeira
Emissio:

Quantidade de Cotas Classe B da Primeira
Emissio:

Valor Unitirio das Cotas Classe B:

Prego de Subscri¢io e Emissao das Cotas Classe
B:

Distribui¢iio Parcial e Montante Minimo da
Primeira Emissiio:

Montante Minimo por investidor:

Nimero de Classes ¢ Séries:

Forma de Distribuigio das Cotas Classe B:
Procedimentos para Subsericio e Integralizaciio
das Cotas Classe B:

Tipo de Distribuigiio:

Regime de Colocacio:

Piiblico Alvo:

Periodo de Coloea ¢ho:

Negociagio e Custédia das Cotas Classe B:

Coordenador Lider:

A definir.

A definir.

A definir.

A definir,

A definir,

A definir,

A definir,

A definir.

A definir,

A definir,

A definir,

A definir,

A definir,

A definir.

XP Investimentos Correlora de Cambio, Titulos ¢
Valores Mobilidrios SA.
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9.3. 4° INSTRUMENTO DE ALTERACAO

187



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

188



OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNP1/ME n.° 36.113.876/0001-91

INSTRUMENTOQ PARTICULAR DE QUARTA ALTERACAO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO Xp EXETER DESENVOLVIMENTO LOGISTICO - FII

Por este instrumento particular, a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissao de Valores
Mobilidrios ("CVM") a administrar fundos de investimento € gerir carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratdrio ne 6.696, de 21 de fevereirg de 2002, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n® 3,434, bloco
07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
(“CNPJ!ME"J sob o n.2 36.1 13.876/0001-91, na qualidade de instituicdo administradora
("Administrader”) do Fundo de Investimento Imobiliario Xp Exeter Desenvolvimento Logistico
- FII, inscrito no CNPI/ME sob o no 35.755.044/0001-06 (“"Fundo”), resolve:

A. Rerratificar as deliberagbes constantes do item (iv) e do jtem (v) tomadas e aprovadas
Pelo Administrador no ambito do “Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do Ura/ —
Fundo de Investimento Imobiligrio”, formalizado em 18 de agosto de 2020, e rerratificadas
por meio do “Instrumento Particular de Terceira Alteracgo do Fundo de Investimento
Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FIT” formalizado em 20 de outubro de
2020, para prever a seguinte e nova redacdo no Ambito das referidas deliberacdes:

(iv)  Aprovar as condicbes da 12 (primeira) emissdo de cotas classe A do Fundo ("Primeira
Emissdo” e "Cotas Classe A", respectivamente), nos termos do Regulamento do Fundo.
As Cotas Classe A emitidas terdo os direitos € caracteristicas definidos na versdo do
Regulamento ora aprovada, sendo certo que serdo emitidas até 500.000 (quinhentas mil)
Cotas Classe A no ambito da Primeira Emissdo de Cotas Classe A, objeto de oferts plblica
de distribuicdo, nos termos da Instrugdo da cvM no 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, destinadas a Investidores Qualificados, conforme definidos pelo art,

"Instrucio CVM 400" e “Instrucdo CVM 539" respectivamente) pelo prego de
subscricdo e de emissao de R$1.000,00 (mil reais), perfazendo o montante inicial da
Oferta de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Montante da Oferta”),
podendo o Montante da Oferta ser aumentado em até 20%, isto é, em até 100.000 (cem
mil) Cotas Classe A em virtude do exercicio do lote adicional, nos termos do §29 do art.

R$100.000.000,00 (cem milhGes de reais). A Oferta sera registrada perante a CVM, nos
termos da Instrugdo CVM 400. N&o podera ser iniciada nova oferta de cotas do Fundo
antes de totalmente subscritas Ou canceladas as cotas remanescentes da oferta anterior.
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v)

Sendo assim, assina o presente instrumento,

Dessa forma, o inicio de distribuicdo de oferta de cotas de classe distinta de emissdo do
Fundo, incluindo a subscricdo e integralizacio de cotas, somente ocorrers apos a
publicacao do antncio de encerramento da Oferta; e

Aprovar a contratacio da Xp INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com escritério na Cidade e estado do Rio de Janeiro,
Na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), inscrita no CNPJ sob o no
02.332.88610001-04, para realizar a distribuicdo das Cotas Classe A da Primeira Emissdo
de Cotas Classe A do Fundo, na qualidade de coordenador lider da Oferta.

_Rio deJanéiro, 09 de novemb
~ -.-‘ ,".jf"‘--. -~ -l-._
_-/’j.r'f -
_/ ‘{_-"' i |
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES OBILIARIOS S.A.
Administrador
o e e Amaral O Thiago Gusméo Delfino dog Sanps
S = - Procurador
2
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DECLARACAC DO ADMINISTRADOR
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A., sociedade devidamente
autorizada pela Comissio de Valores Mobilidrios ("CVM") a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Dedlaratdrio n® 7.446, de 13 de outubro de 2003, inscrita no Cadastra Nacional da Pescoa luridica do Ministério da
Economia ("CNP") 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 Contrato Social
("Administrador”), na qualidade de administrador do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP EXETER
DESENVOLVIMENTO LOGISTICO — FII, inscrito no CNPJ sob o neo 35.755.044/0001-06 {("Funda"), dedlara no
dmbito da distribuicio publica de cotas classe A da primeira emissao do Fundo ("Oferta"), nos termos do artigo 56
da Instrucio CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, que:

(i) 0 prospecto preliminar de distribuicio pdblica primaria de cotas classe A da primeira emissdo do Fundo
("Prospecto Preliminar”) contém e o prospecto definitivo de distribuicio publica priméria de cotas
classe A da primeira emissio do Fundo (“Prospecto Definitivo") conterd, nas suas respectivas datas
de disponibilizacio, as informacles relevantes, verdadeiras, consistentes, corretas, suficientes e
necessarias ao conhecimento, pelos investidares da Oferta, das cotas objeto da Oferta, do Fundo, do
adtinistrador do Fundo, suas atividades, situacio ecanﬁmico—ﬂnancerra, 0S5 riscos inerentes as suas

narmas pertinentes;

(i) as InformacGes prestadas ao mercado durante tedo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizacao do registro do Fundo que integram o Prospecta Preliminar ou que
venham a Integrar o Prospecto Definitive, sio verdadeiras e suficientes; e

(lii) € responsével pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacées prestadas par
ocasido do registro e informacoes fornecidas ao mercado durante a distribuicdo,

Séo Paulo, 09 de novembro de 2020

= = =
Nome: Nome:
Cargo: Carga:
9 o onel GF e Thiage Gusmdo Santne
Sauln ] 48 FLRPREE Procurkdor
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(s, INvestimentos

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS, E VALORES MOBILIARIOS S.A. instituicio
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com endere¢co 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 sob o n® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”), na qualidade de instituicdo lider responsavel
pela coordenacgdo e colocacdo da oferta publica de distribuicdo de até 5.000.000 (cinco milhdes) cotas
nominativas e escriturais da 12 (primeira) emissdo (“Cotas” e “Emissao”, respectivamente) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP EXETER DESENVOLVIMENTO LOGISTICO - 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 a Instrucdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 35.755.044/0001-06 (“Fundo”), no ambito da distribuicdo
publica 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 (“Instru¢cdo CVM 400"),
declarar que:

@) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrBes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que: (a) as informagdes fornecidas pelo Fundo no ambito
da Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes prestadas ao mercado
durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periodicas constantes da atualizacao
do registro do Fundo, que integram o prospecto preliminar de distribuicdo publica primaria de cotas
classe A da primeira emiss@o do Fundo (“Prospecto Preliminar”) e que integrardo o prospecto
definitivo de distribuicBo publica primaria de cotas classe A da primeira emissdo do Fundo
(“Prospecto Definitivo”) sdo e serdo, conforme o caso, suficientes, permitindo aos investidores
uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(i) 0 Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo contera, nas respectivas datas de
divulgacao, as informacg@es relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da Oferta,
das Cotas, do Fundo, do administrador do Fundo e de suas atividades, situacdo econdémico-
financeira, dos riscos inerentes a sua atividade e ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informagdes relevantes; e

(iii) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo, mas n&o se limitando, a Instru¢do CVM 400.

Sé&o Paulo, 09 de novembro de 2020.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS, E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Na qualidade de Coordenador Lider da Oferta

DocuSgned by = Datufgned by
( Bunarls Lesed fubhlln [ Fbricie (sarks 1. Bmesda
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L
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario XP
Exeter Desenvolvimento Logistico - FIl (“Fundo”) foi elaborado pela XP Vista Asset Management
Ltda. (“XP_Asset” ou “Gestor’”) e Exeter Brasil Investimentos Imobiliarios Ltda. (“Exeter” ou
“Consultor Imobiliario”) em novembro de 2020.

Para a realizacdo desta analise foram utilizadas informacgfes baseadas em dados histéricos do
mercado imobiliario e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em projecdes futuras que fazem parte da expectativa existente a época do estudo,
de forma que o Estudo de Viabilidade ndo deve, em nenhuma hipotese, ser entendido como
garantia de rentabilidade. O Gestor e o Consultor Imobiliario ndo serdo responsabilizados por
eventos ou circunstancias que afetem ou possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui
apresentados.

E importante destacar que todos os Ativos Imobiliarios abaixo indicados estdo em processo de
diligéncia legal, técnica, comercial, concorrencial e mercadoldgica e ndao foram objeto laudo
de avaliacdo no passado, seja pelo Gestor e/ou pelo Consultor Imobiliario. Ademais, para
concretizacdo da aquisicdo de cada um dos Ativos Imobilidrios serd elaborado laudo de
avaliagdo, nos termos da regulamentagdo, por empresa especializada dentre as seguintes:
Colliers, JLL, CBRE ou Cushman & Wakefield. Os laudos de avaliagdo referentes aos Ativos
Imobiliarios deverd@o apresentar valores de aquisicdo compativeis com os valores considerados
neste estudo de viabilidade para que o Fundo possa implementar sua politica de investimento
por meio da aquisi¢é@o de tais Ativos Imobiliarios, sendo certo, ainda, que cada um dos laudos
de avaliagdo devera conter todas as informacgfes exigidas pela regulamentacdo aplicavel,
incluindo as seguintes informacdes:

a) identificacdo da empresa avaliadora e das pessoas responsaveis pela avaliagcdo, com
descricdo da experiéncia da empresa na avaliagdo de imolveis e histérico de
empreendimentos avaliados;

b) datas de referéncia da presente e da ultima avaliagéo realizada do imovel;

c) andlise da localizacé@o geografica do imovel, compreendendo a existéncia de melhorias
e outros aspectos que possam afetar-lhe o valor, descricdo do mercado imobiliario da
regido e informacdes relativas a empreendimentos concorrentes;

d) descricdo das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setoriais utilizados, bem como
de outras informacdes relevantes para a determinagéo do valor do imovel;

e) caso tenha sido utilizado como base de avaliag&o o fluxo de caixa descontado, descricdo
da (i) taxa de desconto utilizada para avaliacdo dos fluxos projetados; (ii) incidéncia ou
nao de tributos no céalculo do fluxo; (iii) risco de vacancia; (iv) valor individualizado de
aquisicdo utilizado para cada imoével em relacdo ao valor de mercado; e (v) anélise de
sensibilidade da valorizagdo do fluxo de caixa, com explicitacdo das variaveis
sensibilizadas;

f) ovalor, a data da avaliagdo, dos rendimentos recebidos, se o imével estiver arrendado
ou alugado, ou, caso contrario, a estimativa dos rendimentos que possa vir a gerar;
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g) se o imovel estiver alugado, descricdo das principais clausulas dos contratos de aluguel
utilizadas para fins da avaliacdo, explicitando prazos, atualizacfes, descontos, multas,
hipoteses de rescisdo e revisdo dos valores;

h) estimativa dos encargos de conservagdo, manutencao e outros que sejam indispensaveis
a exploracd@o econémica do imével;

i) Justificativa utilizada para escolha das taxas de atualizacdo, remuneracao,
capitalizacédo, depreciacdo, bem como de outros parametros predeterminados pelo
avaliador;

j) a fundamentacédo da escolha do método de avaliacdo e descricdo detalhada de sua
aplicacdo, acompanhada das razdes pelas quais tenham sido excluidos os demais
métodos de avaliacdo possiveis;

k) a indicacdo de eventuais ressalvas ao valor proposto para o imével, bem como da
existéncia de circunstancias especiais que ndo permitam a determinacédo adequada de
seu valor; e,

I) sempre que informagbes ou elementos relevantes que possam influenciar a
determinacdo do valor do imével ndo estejam disponiveis ou ndo tenham sido
apresentados, indicacé@o das limitacdes decorrentes desse fato para a anélise.

Todos os Ativos Imobiliarios apresentados nesse Estudo de Viabilidade consistem em terreno
sem construgdes, dado que o Fundo € classificado, para fins do Codigo ANBIMA, como “FlI
Desenvolvimento para Venda Gestdo Ativa”, segmento “Logistica”, ndo sendo aplicavel,
portanto, o fornecimento de informacBes acerca do estado de conservacdo e/ou tipo de
construcao existente.

Os termos e expressdes iniciados em letras maiusculas e utilizados neste Estudo de Viabilidade
(estejam no singular ou no plural) terdo os significados que Ihe sdo atribuidos no Prospecto da
Oferta.

1. INTRODUCAO

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracgdo 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 Imobiliario, e mais 1 (um)
ano, conforme aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo tem como objetivo obter
resultados aos seus cotistas por meio do investimento, direto ou indireto, em Ativos
Imobiliarios, conforme definidos no Prospecto, a critério do Gestor, com suporte do Consultor
Imobiliério.

A analise do Fundo foi realizada pelo Gestor e Consultor Imobiliario considerando: (i) a politica
de investimento definida no Regulamento do Fundo; e (ii) o fato de que o Fundo ira realizar
investimentos em Ativos Imobiliarios apenas ap6s o encerramento da Oferta.

Como os investimentos serdo realizados apds o encerramento da Oferta do Fundo, o estudo de
viabilidade foi elaborado com base em investimentos hipotéticos, de acordo com os parametros
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de mercado atuais, com base em comparativos de mercado e experiéncia prévia do Gestor e
Consultor Imobiliario neste segmento.

O Fundo é uma plataforma para investimentos em desenvolvimento de Ativos Imobiliarios
voltados para o segmento de logistica visando o ganho de capital. Tendo em vista a reducao
dos niveis inflacionarios e patamares de juros (reducdo da Selic de 14,25% a.a. em julho de
2015, para 2,00% a.a. em agosto de 2020), a procura por investimentos alternativos tende a
aumentar, de forma que o Gestor busca oferecer aos investidores uma alternativa de
investimento, buscando rentabilidade maior que a base de mercado.

Para tanto, o Fundo adota um criterioso processo até a alocacao dos recursos, passando pela
originacdo, selecdo, andlise dos investimentos e diligéncia completa nos Ativos Imobiliarios,
conforme descrigéo abaixo:

estrutwa da anuagao laudoa de avaliagao < ‘ecnicos

Dae diligence
Originac3o ativade pipelinepos

Precificacio
matramentos legats
proposta nad-vinculante

DILIGENCIA

NEGOCIAGAO
o [

° o )
ANALISE DO ATIVO TOMADA DE DECISAO AQUI:;(.‘;,'\O

E DA OPERAGAO

documaentos definittvos
it finanhe deas setar ain { integrantes
upsidese downsides
viabilidade econbmica ) Liguidagao

fetomo do investimento

Tendo em vista a expertise global da Exeter no desenvolvimento e locagao de imdveis logisticos
e a capilaridade regional dos fundos geridos pela XP Asset, um dos diferenciais do Fundo é a
capacidade de originacdo de Ativos Imobiliarios de alto padré@o, prezando pela localizacéo,
qgualidade construtiva e total aderéncia das especificacdes técnicas dos imdveis as expectativas
mais modernas do segmento de logistica e do setor de varejo e e-commerce. Da mesma forma,
destaca-se a capacidade de gestdo dos Ativos Imobiliarios, combinando a experiéncia do Gestor
e o track record do Consultor Imobiliario, que possui cerca de 1.200 locatarios no mundo,
formando mais um diferencial na gestéo estratégica do Fundo.

Ainda, através do time do Consultor Imobiliario e com a contratacdo de assessores
especializados, é feita a diligéncia completa de cada Ativo Imobiliario, contemplando analise
da situacdo legal, fiscal, imobiliaria, mercadolégica, aprovacdes, ambiental, técnica e
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urbanistica de cada Ativo Imobiliario a ser adquirido, incluindo:

e andlise de documentos, certidées e informacdes relacionados ao imdvel, seus
proprietarios e antecessores;

e realizacdo de laudo técnico com empresas especializadas para avaliacdo da situacao do
solo, topografia e terraplanagem;

e andlise dos aspectos ambientais e urbanisticos do terreno a ser desenvolvido o
empreendimento;

e andlise detalhada de todos os aspectos multidisciplinares relativos & aprovacédo dos
projetos e contrapartidas;

e aprimoramento do produto imobiliario, com revisdo dos projetos considerando o perfil
de inquilinos adequados para cada regido, analise da concorréncia e condigBes
mercadoldgicas em geral; e,

e negociacdo dos documentos definitivos, acordo de cotistas ou acionistas, ou outro
documento semelhante que tenha o objetivo de proteger a participa¢do do Fundo no
empreendimento e garantir controle sobre o desenvolvimento de cada projeto e
estratégias bem definidas para mitigagdo de riscos.

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga rigorosos critérios definidos
pelo Gestor com suporte do Consultor Imobiliario, o processo de desenvolvimento imobiliario
passara por diversas etapas, conforme detalhado abaixo:

Identificagao Preparagao para Execugao Geragao de Desinvestimento
do Projeto Desenvolvimento da Obra Locagdes do Ativo
Selegido da Planejamento, Gerenciamento Identificagdo de Monetizagio da
Oportunidade para Design & da Construgao clientes e locagdo valorizagio do
Desenvolvimento Aprovagoes de areas investimento
Pesquisa de - Finalizacdo do - Terraplenagem Campanha de Estabelecimento
mercado master plan - Gonstiicae locacdo do preco de venda
Selecao do terreno Design & Relacionamento Estratégia de

Faseamento do
projeto

Orcamentacao

Estudo de
viabilidade
Diligéncia legal e
técnica
Negociacdo com
Proprietario

Fechamento da
transacao

especificagdes

- Estudos de

terreplenagem

Licenciamento da
construcédo

Licenciamento
ambiental

- Orcamento e

contratacdo da
construcado

Financiamento a
construcéo

. Areas comuns e

infraestrutura
compartilhada

- Campanha de pré-

locacdo

- Relacionamento

com corretores e
potenciais
ocupantes

- Obtencédo das

licencas para
operacédo do
empreendimento

com corretores

Prospeccao ativa
de inquilinos
Relacionamento
com inquilinos
Negociacdo dos
termos da locacao

- Adaptacoes para

locatarios

Negociacdo das
renovacdes de
contratos

prospeccao de
compradores

- Gerenciamento do

processo de
desinvestimento

Negociacdo do
contrato de venda
e compra

Gestédo da
diligéncia de
desinvestimento

Fechamento do
desinvestimento

2. OBJETIVO

O objetivo do Fundo é a obtencdo de ganho de capital por meio da aquisicdo de Ativos
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Imobiliarios para desenvolvimento imobilidrio de empreendimentos do segmento de logistica
para locagéo e posterior venda, com a precificacdo do ativo como imovel performado. Desta
forma, o investimento na compra de terrenos e o desenvolvimento imobilidrio dos
empreendimentos visa proporcionar aos cotistas o ganho de capital decorrente da valorizacéo
dos Ativos Imobilidrios quando de sua comercializagdo e da realizacdo da margem de

desenvolvimento.

Para alinhamento entre Gestor e Consultor Imobiliario, formar-se-a um Grupo de Trabalho que
deliberara sobre as principais etapas do processo de desenvolvimento, conforme fluxo abaixo:

Desenvolvimento

Investimento

REUNIAO DE
DESENVOLVIMENTO

REUNIAO DE INVESTIMENTO

Analise e debate dos seguintes temas
dentre outros :

Analise e debate dos seguintes temas
dentre outros:

+ Concepcao de produto e projeto

+ Oportunidades de investimento

« Estrutura juridica e financeira dos
investimentos

+ Aprovacoes

) . + Orcamento de obra e contratacdo de
+ Termos e condicGes dos instrumentos construtora e demais fornecedores

relacionados ao investimento P
« Orcamento anual e revisoes de

business plans

Findings da due diligence

« Produto, orcamento preliminar e
estratégia

« Estratégia de locacdo e contratacdo de
empresa para coordenacdo comercial

« Condigées comerciais e contratos de
locac&o, renovacao e expansoes

REUNIAO DE DESINVESTIMENTO

Analise e debate dos seguintes temas
dentre outros:

« [Estratégia de desinvestimento

+ Coordenacéo do processo de
desinvestimento

+ Estrutura juridica e financeira do
desinvestimento

« Termos e condicdes dos instrumentos
de desinvestimento

« Due diligence

+ Fechamento e liquidacdo financeira dos
desinvestimentos /

Tal Grupo de Trabalho visa aprofundar a andlise e debate em cada uma das trés principais
etapas do Fundo, quais 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:
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asset
% management

&% EXETER

Edward Fitzgerald
Managing Principal, CEO

Pedro Carraz
Portfolio Manager

XP-Exeter
Grupo de Trabalho

Jonathan O’'Day Gabriel Paz
Managing Principal, Brasil Investments Manager
3 EXETER asset

! & management

Ademais, a estratégia de investimento do Fundo esta focada prioritariamente em desenvolver
Ativos Imobiliarios para venda no segmento de logistica nos principais mercados do Brasil, quais
sejam: Regido Metropolitana de S&o Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte.
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REDESENVOLVIMENTO MERCADOS ALVO

= Grande Sao Paulo/SP B
DESENVOLVIMENTO EM REGIOES

METROPOLITANAS ESTRATEGICAS

=  Grande Guarulhos

= Grande Cajamar

=  Grande Embu

= Regido “ABCDM”
DESENVOLVIMENTO EM OUTROS
MERCADOS ESTRATEGICOS

= Rjo de Janeiro/RJ
= Belo Horizonte/MG
=  Extrema/MG

Por se tratarem de projetos de desenvolvimento imobiliario de Ativos Imobiliarios com vocagéo
para o segmento de logistica e geragdo de renda atraves de locacdo e/ou venda, para fazer a
projecdo da taxa interna de retorno (TIR) de cada um dos projetos, foi utilizado o Método de
Capitalizacdo da Renda, com base nas premissas expostas em cada um dos projetos. Através
deste método, determina-se o valor de venda do Ativo Imobiliario pronto e estabilizado, através
da capitalizacédo da renda liquida possivel de ser auferida, pela analise de um fluxo de caixa
gue considera todas as receitas e despesas para sua operagao.

A rentabilidade de cada projeto foi estimada considerando o retorno individual por projeto com
base no fluxo de caixa liquido da seguinte forma:

(-) Contribuicdes (Capital Comprometido)
(-) Taxa de Administragdo (proporcional ao capital alocado)
(+) Distribuigdes (receitas operacionais e ndo operacionais)

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo ser& proveniente do recebimento das receitas
operacionais e ndo operacionais dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo,
bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagBes nos Ativos Financeiros, excluidos
0s custos operacionais dos Ativos Imobiliarios, bem como as despesas ordinarias e
extraordinarias do Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em vigor:

(+) Receitas Operacionais e Nao Operacionais dos Ativos Imobiliarios
(-) Despesas Ordinérias e Extraordinarias do Fundo

Desta forma, o presente Estudo de Viabilidade contemplara:
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0] Projecdes do Resultado Operacional Liquido dos Ativos Imobiliarios do Fundo;
(i) Projecao da aplicacdo do caixa ndo comprometido em Ativos Financeiros; e,
(iii)  Projecéo de despesas ordinarias e extraordinérias do Fundo.

3.1) Premissas Macroecondmicas

Conforme expectativas de mercado e as premissas da area macroecondmica do Gestor, as
premissas macroecondmicas utilizadas foram:

2020 2021 2022 2023 2024 2025

IPCA 2,00% 3,00% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%
CDI 2,00% 2,50% 4,50% 5,00% 5,50% 6,00%
IGPM 15,30% 4,50% 4,00% 4,00% 3,75% 3,75%
INCC 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%

3.1.1.) Expectativa do Crescimento do PIB Real

Estimativas de crescimento = -3.0%; FIB-a/a
=
i L0 1v4 :
I RECESSAO |
' ‘--‘"------ -
“III II AR EEn
2
4
i + - & = o - -\.""-.- -.{ iy o j i '\-\."'I b - o
m PIE Resl e B ddin Dieade He]

Fonte: Banco Central, IBGE

3.1.2) Crescimento do XP Log Fll desde o IPO

SP - 28912411v1

208



DocuSign Envelope ID: EQEQ75ED-3428-409C-A2B5-44F165DA073D

B00.000,00 2 962 2.500

Crescimento de 31x em ABL

Crescimento deé 6,5x em Patriménio Liguidoe

2.000
600.000,00
1.500
400.000,00
1.000
200.000,00
350 500
- W
jun-18 out-18 jan-18 out-18 jan=-20 set-20

- ABL (m?) —PL (R5 MM)
Fonte: XP Asset

3.2) Valor da Oferta Inicial
O valor da Oferta abaixo é apresentado em milhares de R$.

Data da liquidacdo da Oferta Nov-20
N° de cotas 500
Valor da cota 1.000,0
Valor bruto da Oferta 500.000,0

3.3) Despesas da Oferta

Considerando o montante inicial da oferta:

Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume base da Oferta de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais):

Comisses e Despesas Custo Total da Oferta % em Relacdo ao Valor
(R$) Total da Oferta

Comissao de Estruturagaot 3.750.000,00 0,75%
Comissao de Coordenacéo? 3.750.000,00 0,75%
Comissao de Distribuicédo? 12.500.000,00 2,50%
Tributos sobre Comissées 2.136.137,24 0,43%
Advogados 550.000,00 0,11%
Taxa de Registro CVM® 317.314,36 0,06%
Taxa de Registro de Valores Mobiliarios B31 87.500,00 0,02%
Taxa de Registro ANBIMAL 21.035,00 0,00%
Marketing 60.000,00 0,01%
Outras Despesas 60.000,00 0,01%
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TOTAL 23.231.986,60 4,65%

Os custos da distribuicdo priméaria da Oferta sdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor
liquido de captacdo da Oferta serd de R$ 476.868.013,40.

Considerando o montante de R$ 600.000.000,00:

Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume base somados ao lote
adicional, resultando no volume méaximo de R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais):

Comisses e Despesas Custo Total da Oferta % em Relacédo ao Valor
(R$) Total da Oferta

Comissao de Estruturagaot 4.500.000,00 0,75%
Comissdo de Coordenagao? 4.500.000,00 0,75%
Comissao de Distribuicdo?® 15.000.000,00 2,50%
Tributos sobre Comissdes 2.563.364,69 0,43%
Advogados 550.000,00 0,09%
Taxa de Registro CVM1 317.314,36 0,05%
Taxa de Registro de Valores Mobiliarios B31 105.000,00 0,02%
Taxa de Registro ANBIMAL 25.242,00 0,00%
Marketing 60.000,00 0,01%
Outras Despesas 60.000,00 0,01%
TOTAL 27.680.921,05 4,61%

Os custos da distribuicdo priméria da Oferta sdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor

liquido de captacéo da Oferta serd de R$ 572.419.079,95.

Considerando o montante minimo de R$ 100.000.000,00:

Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume minimo de R$

100.000.000,00 (cem milhdes de reais):

Comisses e Despesas Custo Total da Oferta % em Relagdo ao Valor
(R$) Total da Oferta

Comissao de Estruturagaot 750.000,00 0,75%
Comissao de Coordenacéo? 750.000,00 0,75%
Comissao de Distribuicédo? 2.500.000,00 2,50%
Tributos sobre Comissoes 427.227,44 0,43%
Advogados 550.000,00 0,55%
Taxa de Registro CVM® 300.000,00 0,30%
Taxa de Registro de Valores Mobiliarios B3* 17.500,00 0,02%
Taxa de Registro ANBIMAL 15.021,00 0,02%
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Marketing 60.000,00 0,06%
Outras Despesas 60.000,00 0,06%
TOTAL 5.429.748,44 5,43%

Os custos da distribuicdo priméaria da Oferta sdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor
liquido de captacéo da Oferta serd de R$ 94.670.251,56.

3.4) Despesas referentes as Aquisicdes e Desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de aquisicdo de cada terreno.

ITBIL 3,00%
Advogados, Escritura, Cartorio, Diligéncia 0,50%
Taxa de Originacao 1,00%

1 A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizag¢éo do ativo.

Ainda, sobre o CAPEX total de cada Ativo Imobiliario, excluidos os custos referentes a aquisi¢cao
do Ativo Imobiliario, foi aplicado o valor abaixo, referente a Taxa de Desenvolvimento que sera
devida ao Consultor Imobiliario:

Taxa de Desenvolvimento 2,00%

Na fase operacional dos Ativos Imobiliarios sdo consideradas as seguintes premissas de despesas:

Despesas Operacionais 2,00%
Encargos de Vacancia R$ 4,502
Vacancia Operacional 3,00%

1 Calculado sobre a receita total
2 Por metro quadrado de area vaga

3.5) Resultado Operacional Liquido dos Iméveis

O resultado operacional liquido (“NOI Caixa™) dos Ativos Imobiliarios sera composto pela soma
receita de venda do Ativo Imobiliario, 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 sera advindo de cada um dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo,
conforme descrito na Destinacdo dos Recursos no Prospecto da Oferta.

3.5.1) Premissas de cada Ativo Imobiliario

PROJETO 1
Localizagdo: Embu das Artes/SP
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Area do terreno (m2): 50.663,00

Custo de aquisicéo do terreno (R$/m2 ABL): 985,00

CAPEX R$/m2 (projetos, legalizacdo e construcdo): 1.445,00
ABL (Area Bruta Locavel): 32.757,65

Data de inauguracao prevista: set/22

Comercializag&o (aluguel, curva de absorcdo e despesas de comercializagéo):
Aluguel Estimado (R$/m=2): 21,85

Aluguel Mensal Estimado (R$): 694.282,01

Absorcao financeira: 12 meses (aprox. 2.730m2 por més)
Data de desinvestimento: mai/24

Cap rate desinvestimento: 8,0%

Valor de Venda (R$): 107.079.044

TIR e MOIC estimados: 17,0% (13,1% com IPCA+) | 1,50

Caracteristicas do Produto

Condominio logistico em terreno com drea total de 50.000m®

Quadro de Areas (m?*)

AT Meraning Hecepgia

Fonte: XP Asset e Exeter

Cantra de Cust Velor Abaoloto Vlor e Valor por
RIS S RS mrmj [RSm" ABL) catggoria
Terreno 3223 983 40%
Construgao 4533 1.39] 36%

Chutros: 3,15 o 4%
Fonte: XP Asset e Exeter

Evolucao do Estogue Total e Taxa de Vacancia Mercado Embu das Artes
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Evolugiio Estoque Total (m?) e Taxa de Vacincia (%) — Embu das Artes

T00.000
GODL000
500,000
400,000
30000
200,000
L0000

[i]

201 2012 203 2014 2015 2016 2017 018 e 2020

B Estogque = Taxa de Vacincia

Evolucdo Preco Pedido Concorréncia Mercado Embu da Artes

Evoluciao Prego Pedido (R%/m?*)

2011 2012 23 214 215 2016 2017 2018 N9 2020

Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020

Breve andalise do Mercado Embu das Artes

IEan.dnsm novas entregas desde 2016.

Baixa taxa de vaciincia (11.6% no 2T2020)

Prego pedido estivel e com tendéncia de pressio
h positiva em fungdo de inexisténcia de novo
estaque

Fonte: XP Asset e Exeter

Projeciio do Fluxo de Caixa - Projeto RS milhio
Contribuigdes 2,71 34,06 2,42 46,01 0,22 0,00 0,00
Distribuicdies 114,00 0,00 0,00 0,00 3,94 110,06 0,00

Fontes: XP Asset e Exeter | Premissa IPCA: Relatério Focus 14/09/2020
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PROJETO 2

Localizag&o: Jandira/SP

Area do terreno (m2): 31.499,00

Custo de aquisicéo do terreno (R$/m2 ABL): 1.193,00
CAPEX R$/m2 (projetos, legalizagao e construcéo): 1.461,00
ABL (Area Bruta Locavel): 17.604,00

Data de inauguracgéo prevista: dez/21

Aluguel Médio Estimado (R$/m?2): 20,70

Aluguel Mensal Estimado (R$): 353.470,71

Absorcdo Financeira: 12 meses (aprox. 1.467m2 por més)
Data de desinvestimento: jul/24

Cap rate desinvestimento: 8,0%

Valor de Venda (R$): 57.542.481

TIR e MOIC estimados: 19,2% (15,3% com IPCA+)| 1,40

Caracteristicas do Produto

Condominio legistico em terreno com srea tofal de 21.500m*

Quadro de Areas (m?)

Mlerumine

Fonte: XP Asset e Exeter
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Centra de Custa Viler Abwislota Vialur % Valsr por
{HE mm) {REm' ABL) catogoria
Terreno 21,00 1.193 445,
Construgio 24,65 1.400 32%
Others 1,89 107 4%
Total 4754

Fonte: XP Asset e Exeter

Evolucdo do Estoque Total e Taxa de Vacancia Mercado Jandira

Evolugiio Estoque Total {(m?) e Taxa de Vacfincia (%) — Jandira

51405
g1 314.058
433 803

433803 433803

5
165.161 195173

2011 012 2013 204 0E e 017 2ME oln 200

B Erpogque  ==Taxa de Vacincia

Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020

Evolucao do Preco Pedido Mercado Jandira

Evolugio Prego Pedido (R%/m*)

24,1

238

011 xDl2 I0IF ZOL4 ZOLE ZOLG ZOLT  ZOLE  ZOLY  Z0z0

Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020
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Breve analise do Mercado Jandira

Mercado com poucas entregas entre 2016 ¢ 2019
{+50.000m* ABL)

Taxa de vacincia estavel (21,3% no 2T2020)

Prego pedido com crescimento real entre 2018 e
2020, mas ainda em patamar inferior a 2014

Fontes: XP Asset e Exeter

Projecio do Fluxo de Caixa - Projeto R milhdo
Contribuigdes =18,63 -1,30 23,58 0,67 21,08 0,00 0,00
Distribuighes 64,08 0,00 0,00 0,83 3,49 59,77 0,00

Fontes: XP Asset e Exeter | Premissa IPCA: Relatorio Focus 14/09/2020

PROJETO 3

Localizag&o: Cajamar/SP

Area do terreno (m?2): 510.000,00

Custo de aquisi¢éo do terreno (R$/m2 ABL): 453,00

CAPEX R$/m2 ABL (projetos, legalizacao e construcéo):1.451,00
ABL (Area Bruta Locavel): 150.279,00

Data de inauguracdo prevista: nov/22 (fase 1) e fev/24 (fase 2)
Aluguel Médio Estimado (R$/m2 ABL): 18,45

Aluguel Médio Mensal Estimado (R$): 2.689.468,12

Absorc¢édo financeira: 24 meses para cada fase (aprox. 3.131m2 por més)
Data de desinvestimento: nov/25

Cap rate desinvestimento: 8,0%

Valor de Venda (R$)*: 306.155.750,00

TIR e MOIC estimados: 17,0% (13% com IPCA+)| 1,58
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Caracteristicas do Produto

Condominio logistico em terreno com dfirea total de 481 340m*

Quadro de Areas (m?)

Murguise Recepgiy

Armarenmpem Mezanins

14, 140,00 i ABT2S 2EI0,00 CLEHE 144.163,25

.01 [ifa 1] IR0 0,00 FI2E00 370
0,060, 0L 000 0,061 1.00E.5T 100,57
1,00 Lo LRI 0,04 QEDOE TE000

LELE

AM6T 15 1B, 1507983

TOTAL 122760, 1414000

Fonte: XP Asset e Exeter

Valor de venda do percentual de participacdo do Fundo no empreendimento (70%). Demais valores expressos para 100% do
empreendimento

Cantro de Ciris Vidlor Absslicta Wulor % Valur por
(RE mm) (R&'m* ABL) categoris
Terreno 63,09 453 23%
Construgan 216,70 1.442 Td5%

Chutros 6,33 42 2%

Fonte: XP Asset e Exeter

Evolucdo do Estogue e Taxa de Vacancia Mercado Cajamar

Evolugiio Estoque Total (m?) e Taxa de Vaciincia (%) — Cajamar

1 557053

1334475
LI06.167

12046167

1206167

037190 L0I63ZL

a1 012 2013 2014 2013 2016 2017 2018 L 2020

— Eciogue =—Taxa de Vacinoa
Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020
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Evolucao Preco Pedido Mercado Cajamar

EVOLUCAQ PRECO PEDIDO (RS/M’)

Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020

Breve andlise do Mercado de Cajamar

Crescimento de 47% no estogue total entre 2015
e 2019, comprovando que & Cajamar é a Faria
Lima dos galpdes

Apesar do elevado mimero de entregas, taxa de
vaciincias encerrou em 2019 em patamar
inferior a 2013

Preco pedido se manteve estivel entre 2017 e
2020

Fontes: XP Asset e Exeter

Projegio do Fluxo de Caixa - Projeto RE milhdio
Total 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Contribuigdes -118,82 1,30 444 -123,89 91,68 3,31 0,00

Distribuigdes 527 0,00 0,00 0,00 0,00 3,27 311,50

Fontes: XP Asset e Exeter Premissa IPCA: Relatoério Focus 14/09/2020
PROJETO 41

Localizag&o: Extrema/MG

Area do terreno (m2): 210.000,00

Custo de aquisicao do terreno (R$/m2 ABL): 463,40

CAPEX R$/m2 ABL (projetos, legalizacéo e construcdo): 1.697,40
ABL (Area Bruta Locavel): 74.075,00

Data de inauguracdo prevista: dez/21

Aluguel Médio Estimado (R$/m?2): 21,50

Aluguel Médio Mensal Estimado (R$): 1.592.612,50

Absorgéo: 12 meses (aprox. 6.172m? por més)
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Data de saida: jan/24

Cap rate saida: 8,0%

Valor de Venda (R$): 232.747.672

TIR e MOIC estimados: 18,8% (14,9% com IPCA+) | 1,56

Caracteristicas do Produto

Condominio logistico em terreno com #drea total de 210.000m?

Quadro de Areas (m?)

Armezemagen Mezanins el LT

G1.254.14

Gl 224 14 6419, 50 187,80

Fonte: XP Asset e Exeter

Cuostos’

Centro de Cusio Valor Absoluto Valor %% Valor por
(S mym) (ESam ABL) enliaris
Terreno 13,76 464 219
Construgio 4720 1.393 Til%

Others 3.28 11 5%
““

Fonte: XP Asset e Exeter

Evolucdo do Estogue e Taxa de Vacancia Mercado Extrema

Evolugiio Estoque Total (m?) e Taxa de Vaciincia (%) — Extrema

238 093

172.766

151,468

016 2017 2018 2019 2020

mm Earogue =—Taxa de Vacincia
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Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020

Evolucao Preco Pedido Mercado Extrema

Evolugio Prego Pedido (R$/'m?)

240 240

23,0 23,0 23,0 —

2016 207 2018 2019 2020
Fonte: Banco de dados aplicativo Siila Brasil (https://app.siila.com.br/#!/market-statistics),
extraido em 30/09/2020

Breve Analise Mercado Extrema

P Crescimento de 172% no estoque total entre 2016
e 2020

E Apesar do crescimento expressivo, taxa de
vaciineia estd em 3% no 2T2020

h Preco pedido estivel entre 2016 & 2020

Fonte: XP Asset e Exeter

Projegio do Fluxo de Caixa - Projeto RS milhdo
Total 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Contribuigdes -64,89 15,18 -49.51 0,19 0,00 0,00 0,00

Distribuighes 101,29 0,00 0,00 2,33 6,06 92,87 0,00

Fontes: XP Asset e Exeter Premissa IPCA: Relatorio Focus 14/09/2020
PROJETO 52

Localizag&o: Guarulhos/SP

Area do terreno (m2): 165.000,00

Custo de aquisicéo do terreno (R$/m?2 ABL): 947,00

CAPEX R$/m2 ABL (projetos, legalizacéo e construgdo):1.400,00
ABL (Area Bruta Locavel): 95.000,00

Data de inauguracdo prevista: mai/22
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Aluguel Médio Estimado (R$/m2 ABL): 20,25

Absorcéo financeira: 24 meses (aprox. 3.958mz2 por més)
Data de desinvestimento: nov/24

Cap rate desinvestimento: 8%

Valor de Venda (R$): 303.715.055,00

TIR e MOIC estimados: 17,5% | 1,55

3.6) Receita Financeira

O caixa decorrente da liquidacao da 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 aplicacao a 90% do CDI.

1Todos os valores sdo expressos para 100% do empreendimento, contudo o Fundo tera participacdo de 35,8% no projeto e arcara
com os custos de forma proporcional.

2 Todos os valores sdo expressos para 100% do empreendimento, contudo o Fundo tera participacdo de 45% no projeto e arcara
com os custos de forma proporcional. Este projeto é um projeto hipotético para analise da performance potencial do fundo com
captacao do lote adicional.

3.7) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracao

O Fundo pagard uma Taxa de Administracdo global referente aos servigos de administracao,
gestdo 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
qgue, cumulativamente, estiverem no caixa do Fundo e em relag@o aos quais o Fundo néo tenha
assumido qualquer obrigac@o de alocacdo em Ativos Imobiliarios e/ou em Imoveis; e (b) 1,50%
a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por cento ao ano) sobre a parcela do Capital Subscrito
alocada em Ativos Imobiliarios e/ou em Imoéveis e sobre os recursos em relacdo aos quais o
Fundo tenha assumido obrigagfes alocagdo em Ativos Imobilidrios e/ou em Imoveis; e (ii)
durante Periodo de Desinvestimento, 1,5% 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 aquisicao (histérico) do investimento
realizado em Ativos Imobiliarios e/ou Imdveis, em caso de alienacdo 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 decretacdo de faléncia de uma SPE.

A Taxa de Administrac@o engloba a remuneracao:

- Pelos servicos 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 milhdes de reais), acrescido
de 0,09% (nove centésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo que
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exceder R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhGes 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 construcéo.

- Pelos servicos de escrituracao 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, 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 escrituracdo observara o valor minimo mensal de R$ 3.500,00 (trés mil
e quinhentos reais).

Adicionalmente, ser4 também acrescida a remuneracdo 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 ha primeira data de
pagamento da remunerac¢do da Administradora.

A Taxa de Administracdo engloba também os pagamentos devidos ao Gestor e ao Consultor
Imobiliario e nao inclui valores correspondentes a Taxa de Performance, Taxa de
Desenvolvimento, Taxa de Aquisicdo, Taxa de Locacédo e demais encargos do Fundo, os quais
serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacao
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 somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.

A Taxa de Administragdo 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 ultimo
Dia Util do més em que ocorrer a primeira integralizacio de Cotas e as demais no Gltimo 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.

Taxa de Performance

Por suas atuagcBes como gestor e consultor especializado do Fundo, respectivamente e sem
prejuizo a Taxa de Administracdo e das demais taxas indicadas no Regulamento, o Gestor e 0
Consultor Imobiliario fardo jus a uma Taxa de Performance, a ser igualmente compartilhada
entre o Gestor e o Consultor Imobiliario, correspondente a:
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0) para as Cotas Classe A, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre
as Distribuic@es realizadas aos Cotistas deduzido o Capital e Custos Alocaveis pelo Fundo para
aquisicado 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 Distribuicbes ndo representem
montante equivalente ao Capital e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisicao e
desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios acrescido do Retorno Preferencial; e (ii) o0s
procedimentos de calculo e distribuicao previstos no item 10.8.3 do Regulamento; e

(i) para as Cotas Classe B, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre
as DistribuicBes realizadas aos Cotistas deduzido o capital integralizado pelos Cotistas
detentores de Cotas Classe B, desde a data de integralizacdo de cada Cota Classe B, observado:
(i) que néo sera devida Taxa de Performance ao Gestor e/ou ao Consultor Imobiliario, caso as
Distribuicbes ndo 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 distribuigéo previstos
no item 10.8.4. do Regulamento.

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
Distribuicdes 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 Imobiliarios em questéo; e, c)
Encargos Alocaveis dos Ativos Imobiliarios em questao (esta soma de “(a)” a “(c)”, “Capital e
Custos Alocaveis”), o Cotista terd direito a receber todos os recursos das Distribuicdes
decorrentes dos Ativos Imobiliarios.

IIl. Taxa de Performance: Caso as Distribuicdes decorrentes dos Ativos Imobilidrios sejam
superiores ao valor apurado no item | acima, na data da Distribuicdo, 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 Imobiliérios.

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 terd
direito a receber todos os recursos das DistribuigBes. Para os fins desta clausula, os custos da
primeira oferta ndo serdo ajustados pelo Retorno Preferencial.

SP - 28912411v1

223



DocuSign Envelope ID: EQEQ75ED-3428-409C-A2B5-44F165DA073D

Il. Taxa de Performance: Caso as DistribuicBes 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
Distribuicbes 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.

Taxa de Aquisicao

O Consultor Imobiliario fara jus a Taxa de Aquisicdo e a Taxa de Locacdo previstas no
Regulamento do Fundo.

A Taxa de Aquisicdo serd devida ao Consultor Imobiliario apds a realizagdo 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 aquisi¢do do terreno e dos custos totais da aquisi¢cdo (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 Aquisicdo apenas sera calculada sobre os valores efetivamente desembolsados pelo Fundo
a titulo de preco de aquisicdo do terreno e demais custos totais da aquisi¢cdo, observando-se
o valor maximo do prego alvo de aquisicdo e orcamento de custos preparado pelo Consultor
Imobiliario e aprovado previamente para cada Imével ou Ativo Imobiliario, sendo certo que,
caso tais custos efetivos superem o valor aprovado, a Taxa de Aquisi¢ao incidira somente sobre
o valor aprovado; e caso os custos efetivos sejam inferiores ao valor aprovado, a Taxa de
Aquisicéo incidira sobre os valores aprovados.

Taxa de Desenvolvimento

A Taxa de Desenvolvimento sera devida mensalmente para o Consultor Imobiliario, e sera
equivalente a 2% (dois por cento) do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um
dos Iméveis e/ou Ativos Imobilidrios que venham a compor, direta ou indiretamente, o
Patrimodnio do Fundo. A Taxa de Desenvolvimento apenas serd calculada sobre os valores
efetivamente desembolsados pelo Fundo como Capex, observando-se o valor maximo do
or¢camento preparado pelo Consultor Imobiliario e aprovado previamente para cada Imével ou
Ativo Imobiliario pelo grupo de trabalho formado por representantes do Gestor e do Consultor
Imobilidrio mencionadas no item 7.5 do Regulamento, sendo certo que, caso tais custos efetivos
superem o valor aprovado, a Taxa de Desenvolvimento incidird somente sobre o valor aprovado.
No caso de o orcamento do Consultor Imobiliario, e aprovado previamente para cada Imével ou
Ativo Imobiliario pelo grupo de trabalho, néo ser totalmente utilizado, o Consultor Imobiliario
fard jus ao recebimento da Taxa de Desenvolvimento que incidird sobre o valor aprovado pelo
grupo de trabalho.

Despesas Adicionais
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Com relacdo as demais despesas recorrentes do Fundo, foi considerado um valor de 2,0% sobre
do NOI Caixa dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa, custos de
publicacbes, laudos de avaliacdo, honorarios advocaticios, dentre outros.

3.8) Cap rate para Venda dos Iméveis

De forma a avaliar a Taxa Interna de Retorno do Estudo de Viabilidade, foi considerada a venda
dos Ativos Imobiliarios ap6s a sua locagdo, 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
calculo do valor residual.

4. RESULTADOS

4.1) Montante Inicial da Oferta (R$ 500.000.000,00):

Total 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Resultado do Fundo
Contribuigdes 424121374 -51.815.466 -81.054.646 -172.759.077 -112.984.210 -5.507.976 0
Distribuigoes 596.432.536 0 0 3042432 13.002.771 258.891.401 321.495.932
Receita financeira 23636079 544960 6773483  7.761.914 4871805 1.883.126 1.800.790
Tx Administracéio 27754459 -1116.171 -6.607.024 -6.697.024 -6.435.458 -4.087.181 -2.721.602
?eizef:;zsreco"emese”ao 23963787 -23.251.987  -176.000  -176.000  -153.200  -107.600  -99.000
Saldo 81.154.187 -168.827.755 -101.698.293 251.071.771 320.476.121
IPCA+
TIR Bruta 17,5% 13,5%
TIR Liquida 16,2% 12,4%

4.2) Montante Minimo da Oferta (R$ 100.000.000,00):

Total 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Resultado do Fundo
Contibuices 82711560 -34.062582 -2.419.337 -46.013307  -216.343 0 0
Distibuigdes 114.002.082 0 0 0 3940891 110061192 0
Receita financeira 3088123 108287 1030506 917380 343847 345849 342245
Tx Administragéo 4942966 219745 -1318469 -1318469 -1284530 550752  -242.000
DeSpesasTecorientes €Ma0 6254877 5543077  -176000  -176000  -153200  -107.600  -99.000
recorrentes
saldo 2883301 -46590.387  2630.665 100.739.688 1245

IPCA+
TIR Bruta 17,0% 13,1%
TIR Liquida 14,7% 11,0%

4.3) Montante Maximo da Oferta (R$ 600.000.000,00):
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Total 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Resultado do Fundo
Contribuicdes 1525.509.922 -57.936.504 -120.690517 -214.612.235 -125.455.972 -6.904.694 0
Distribuigoes 730.727.738 0 0 3042432 13.002.771 402.186.603 321.495.932
Receita financeira 25.087.607 647916  8.196.543  8.415.819  4.867.345 1.541.236 1.418.748
Tx Administracéo 33730.498 -1.366.910 -8.201.461 -8.201.461 -7.933.741 -5.314.323 -2.721.602
Despesas recorrentes e N30 yg 301 014 27679214 -176.000  -176.000  -153200  -107.600  -99.000
recorrentes
Saldo [120.871.435 211531445 -115.672.797 391.401.221 320.094.079

IPCA+
TIR Bruta 17,5% 13,5%
TIR Liquida 16,0% 12,1%

4.4) Simulacdo Montante Inicial da Oferta (R$ 500.000.000,00) com alavancagem:

Total 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Resultado do Fundo
Contribuicdes -455.390.841 -36.932.427 -82.346.191 -187.885.530 -112.288.794 -26.137.014 -9.800.884
Distribuicdes 571.723.447 20.259.204 133.418.565 48.651 78.482.323 137.073.934 202.440.770
Receita financeira 21.963.599 542.049  6.972.436  7.882.130  4.410.155 1.403.916 752.912
Tx Administragdo -24.995.720 -1.167.814 -7.006.882 -7.006.882 -5.959.666 -2.174.785 -1.679.692

Despesas recorrentes e ndo

ecomentes -26.464.975 -25.753.175 -176.000 -176.000 -153.200  -107.600 -99.000
Saldo 50.861.928 -187.137.631 -35.509.182 110.058.451 191.614.106
IPCA+
TIR Bruta 24,6% 20,4%
TIR Liquida 17,6% 13,6%

Premissas do Financiamento:

Custo: IPCA + 7% a.a.

Prazo de Amortizacao (po6s caréncia): 84 meses
Caréncia de amortizacdo: durante o periodo de obras
Total financiado: 75% do custo de construgéo

Analise Sensibilidade Var. % Receita e Custo
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TIR Bruta

o =W E .

o =W e M

TIR Liquida

Receita

90%  95%  100%
90%  175%  198%  22,1% 243%
95%  151% [RSREN 19.7% 219%
100% | 130%  152%  17,5% 196%
105% 109%  132%  153% 17,5%

Receita

o ~wE O

o ~wE O

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.

Sao Paulo, 09 de novembro de 2020.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
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EXETER BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
CONSULTOR IMOBILIARIO
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Nome: Jonathan 0*Day

E-mail: Joday@exeterpg.com
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