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52 EMISSAO DE COTAS (ICVM 476) DO VINCI OFFICES Fli

VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 12.516.185/0001-70
Cédigo ISIN n® BRVINOCTF0O01
Cdédigo de Negociagdo na B3: VINO11

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Rua Iguatemi, n°® 151
- 19° andar - Itaim Bibi, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ sob o
n° 13.486.793/0001-42, habilitada para administracdo de fundos de investimento conforme ato declaratério
expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n° 11.784, de 30 de junho de 2011, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo administradora (“Administrador”) do
VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 12.516.185/0001-70 (“Fundo”), em cumprimento ao quanto disposto no inciso XlIll do § 2° do artigo

41 da Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 472"), vem

comunicar aos cotistas (“Cotistas”) e ao mercado em geral o quanto segue.

Nesta data, foi formalizado o “Ato do Administrador para Aprovacdo da Oferta Primaria de Cotas da 52 (quinta)

Emissdo do Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio”, em processo de registro no competente Cartério

de Registro de Titulos e Documentos da Cidade e Estado de Sdo Paulo ("Ato do Administrador”), por meio do
qual o Administrador, conforme recomendagdo da Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Gestor”),
aprovou a realizagao da distribuicdo publica primaria de cotas da 5* (quinta) emissdo do Fundo (“Novas Cotas”

€, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo Fundo, “Cotas"), em série tnica ("52 Emissdo”) a ser distribuidas
com esforgos restritos de colocagdo (“Oferta Restrita”), nos termos da Instru¢do da CVM n® 476, de 16 de janeiro

de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 476"), e conforme a possibilidade prevista nos termos do item

15.8. do regulamento do Fundo ("Regulamento”), estando automaticamente dispensada do registro de
distribuicdo de que trata o artigo 19, caput, da Lei n°® 6.385, de 07 de dezembro de 1976, nos termos do artigo
6° da Instrucao CVM n° 476.

As principais caracteristicas da Oferta Restrita encontram-se descritas abaixo.

Colocacédo

A Oferta Restrita consistird na oferta publica de distribui¢do, com esforcos restritos de colocacdo, sob regime

de melhores esforcos, a ser coordenada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TiTULOS E
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VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com escritorio na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909,
Torre Sul, 25° a 30° andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 ("Coordenador
Lider"), podendo contar com a participacdo de outras instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, estando automaticamente dispensada de registro na CVM, nos termos da Instru¢cdo CVM
n° 476.

Publico Alvo
A Oferta Restrita serd destinada exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos pela

regulamentacdo expedida pela CVM em vigor, observado o artigo 9-A da Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de

novembro de 2013, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 539 ” e “ Investidores Profissionais ” ,

respectivamente), sendo que, nos termos do artigo 3° da Instrucdo CVM n° 476, sera permitida a procura de,
no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e as Novas Cotas deverdo ser subscritas por, no
maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais. Os Cotistas do Fundo que exercerem o Direito de Preferéncia
ou o Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional (conforme abaixo definidos) ndo serdo
considerados para os fins dos limites previstos neste item, nos termos do § 2°, do artigo 3°, da Instrugdo CVM

n°® 476 e também nao precisardo ter condicdo de Investidor Profissional.

Quantidade de Novas Cotas

Serdo emitidas, inicialmente, até 5.000.000 (cinco milhdes) Novas Cotas, podendo tal quantidade ser (i)
aumentada em decorréncia da emissdo das Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definido); ou (ii)
diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante
Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

Valor da Nova Cota

Nos termos do item 15.8.2 do Regulamento, o preco de emissdo das Novas Cotas sera de R$ 55,00 (cinquenta

e cinco reais) por Nova Cota (“Valor da Nova Cota"), definido com base no valor de mercado das Cotas,

observado que o Valor da Nova Cota ndo considera a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida),
no valor de R$ 1,92 (um real e noventa e dois centavos) por Nova Cota, de modo que somando-se ao Valor da
Nova Cota a Taxa de Distribuicdo Primaria, o valor a ser integralizado por cada Cotista ou Investidor Profissional

por Nova Cota serad de R$ 56,92 (cinquenta e seis reais e noventa e dois centavos).
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Volume Total da Oferta

O valor total da emissdo sera de, inicialmente, até R$ 275.000.000,00 (duzentos e setenta e cinco milhdes de
reais), na data de emissdo das Novas Cotas, considerando o Valor da Nova Cota, podendo ser (i) aumentado
em decorréncia da emissao das Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude

da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido) (“Volume Total da Oferta”).

Novas Cotas Adicionais

O Administrador, com a prévia concordancia do Coordenador Lider e do Gestor, podera optar acrescer o
Volume Total da Oferta em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 1.000.000 (um milhdo) Novas Cotas,
perfazendo o montante adicional de até R$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhGes de reais) (“Novas Cotas
Adicionais”). As Novas Cotas Adicionais poderdo ser destinadas a atender um eventual excesso de demanda

que venha a ser constatado no decorrer da Oferta Restrita.
Distribuicao Parcial
Serd admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, desde que subscritas e integralizadas, no minimo,

1.454.546 (um milhdo, quatrocentas e cinquenta e quatro mil, quinhentas e quarenta e seis) Novas Cotas

(“Montante Minimo da Oferta”), nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro

de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400"), e do artigo 5-A da Instrucdo CVM n° 476 (“Distribuicdo

Parcial”). As Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo (conforme abaixo definido) da Oferta Restrita deverao ser canceladas. Caso o Montante Minimo da

Oferta ndo seja atingido, a Oferta Restrita serad cancelada, nos termos dos documentos da Oferta Restrita.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, os
Investidores Profissionais e os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou o Direito de Subscricdo de
Sobras e de Montante Adicional (conforme abaixo definidos), que desejarem subscrever Novas Cotas no ambito
da Oferta Restrita, durante o Periodo de Distribuicdo da Oferta Restrita, terdo a faculdade, como condicdo de
eficacia de suas ordens de investimento e aceitacdo da Oferta Restrita, de condicionar sua adesdo a Oferta
Restrita a que haja distribuicdo: (i) da integralidade do Volume Total da Oferta, sendo que, se tal condi¢do ndo
se implementar e se o Investidor Profissional ou o Cotista ja tiver efetuado o pagamento do Valor das Notas
Cotas, referido prego de integralizacdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, sera devolvido acrescido
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos investimentos temporarios realizados com

os recursos recebidos na integralizacdo das Novas Cotas, durante o processo de distribuicéo, incluindo em razéo
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do exercicio do Direito de Preferéncia ou do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11, §1° e §2° da Instrucdo CVM n° 472 (“Investimentos
Temporarios"), sem juros ou corre¢cdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com dedugao
dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de
3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condicdo, de acordo
com os procedimentos do Escriturador; ou (ii) de quantidade minima de Novas Cotas, mas que ndo podera ser
inferior ao Montante Minimo da Oferta. Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor
Profissional ou o Cotista devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2)
uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nUmero
de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor
Profissional ou o Cotista em receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento, sendo
que, se o Investidor Profissional ou o Cotista tiver indicado tal proporcéo, se tal condicdo ndo se implementar
e se o Investidor Profissional ou o Cotista ja tiver efetuado o pagamento do Valor das Novas Cotas, referido
preco de integralizacdo, acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria, sera devolvido acrescido dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplica¢des do Fundo nos Investimentos Temporarios, sem juros ou corre¢do monetaria
adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se
existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data em que

tenha sido verificado o ndo implemento da condicao, de acordo com os procedimentos do Escriturador.
Registro para Distribuicdo e Negociacdo

As Novas Cotas objeto da Oferta Restrita serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primério por meio

do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA"), e (ii) negociacéo e liquidagdo no mercado secundério por

meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3").
As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios apds o
encerramento da Oferta Restrita, autorizagdo da B3 e depois de decorridos 90 (noventa) dias de cada subscricao
ou aquisicao pelos Investidores Profissionais, conforme disposto nos artigos 13 e 15, paragrafo 1° da Instrucdo

CVM n° 476.

As Novas Cotas adquiridas por meio do exercicio do Direito de Preferéncia ou do Direito de Subscricdo de

Sobras e de Montante Adicional ndo estdo sujeitas ao prazo de restricdo acima mencionado.

N&o obstante o disposto acima, quando realizada a respectiva liquidagdo, o Cotista, no ambito do Direito de

Preferéncia ou do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, ou o Investidor Profissional,
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recebera recibo das Novas Cotas, correspondente a quantidade de Novas Cotas da 52 Emissdo por ele adquirida,
e se converterd em tal Nova Cota depois da divulgacdo do comunicado de encerramento da Oferta Restrita, da
obtencdo de autorizagdo da B3 e do anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata relacionados aos

Investimentos Temporarios.

As Novas Cotas cuja integralizagdo tenha sido realizada junto ao Escriturador ndo serdo automaticamente
negociaveis no ambiente da B3 apds a sua conversao, sendo de responsabilidade de cada Cotista ou Investidor
Profissional a transferéncia das referidas Novas Cotas para a Central Depositaria B3 para permitir a sua
negociacdo no ambiente da B3, que devera ser realizada por meio de um agente de custddia de sua preferéncia.
Essa transferéncia podera levar alguns dias e o respectivo Investidor Profissional ou Cotista incorrerad em custos,
os quais serdo estabelecidos pelo agente de custddia de preferéncia do Cotista que realizar a transferéncia em

questdo.
Taxa de Distribuicao Primaria

Serd devida, pelos Cotistas no ambito do Direito de Preferéncia ou do Direito de Subscricdo de Sobras e de
Montante Adicional, e pelos Investidores Profissionais, quando da subscricdo e integralizagdo das Novas Cotas,
a taxa de distribuicdo primaria equivalente a um percentual fixo de 3,49% (trés inteiros e quarenta e nove
centésimos por cento) sobre o Valor da Nova Cota integralizado pelo Cotista ou pelo Investidor Profissional,
conforme o caso, equivalente ao valor de R$ 1,92 (um real e noventa e dois centavos) por Nova Cota,
correspondente ao quociente entre (i) a soma dos custos da distribuicdo das Novas Cotas, que inclui, entre
outros, (a) comissdo de coordenacédo e estruturacdo, (b) comissdo de distribuicdo, (c) honorarios de advogados
externos, (d) taxa de registro e distribuicdo das Novas Cotas na B3, (e) custos com registros em Cartério de
Registro de Titulos e Documentos competente, se for o caso; (f) custos relacionados a apresentacdo a potenciais

investidores (roadshow); e (ii) o Volume Total da Oferta (“Taxa de Distribuicdo Primaéria”), sendo certo que, caso,

apo6s a data de liquidacdo da Oferta Restrita, seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa de
Distribuicdo Primaria seja (1) insuficiente para cobrir os custos previstos acima, o Fundo devera arcar com o
«n

valor remanescente; ou (2) superior ao montante necessario para cobrir os custos previstos no item “{" acima,

o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o Fundo.

Direito de Preferéncia

Seré assegurado aos atuais cotistas do Fundo o exercicio do direito de preferéncia, nos termos do item 15.8.3

do Regulamento, com as seguintes caracteristicas (“Direito de Preferéncia”): (i) periodo para exercicio do Direito

de Preferéncia: 10 (dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) Dia Util da data de divulgacéo deste Fato
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Relevante, conforme cronograma abaixo, nos termos da Instru¢do CVM n° 472, (“Data de Inicio do Direito de

Preferéncia” e “Periodo do Direito de Preferéncia” , respectivamente); (i) posicdo dos cotistas a ser

considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicao de fechamento do dia 14 de agosto de
2020, data a partir da qual as Cotas passarao a ser negociadas ex-direito de preferéncia; e (iii) percentual
de subscricdo: na proporg¢do do nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data mencionada
no item “il" acima, conforme aplicacdo do fator de proporgéo para subscricdo de Novas Cotas indicado abaixo.
Serd permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia exclusivamente a
outros Cotistas, no ambiente do Escriturador e exclusivamente em relacdo as Cotas que estejam custodiadas no

Escriturador, conforme procedimentos descritos neste Fato Relevante.

CONFORME MENCIONADO ACIMA, SOMENTE TERAO O DIREITO DE PREFERENCIA PARA A SUBSCRICAO
DAS NOVAS COTAS OS COTISTAS QUE DETENHAM COTAS NO FUNDO NO FECHAMENTO DO DIA 14 DE
AGOSTO DE 2020.

Fator de Proporcao do Direito de Preferéncia

O fator de proporcdo para subscricdo de Novas Cotas durante o Periodo do Direito de Preferéncia, equivalente
a 0,50288019603, a ser aplicado sobre o nimero de Cotas detidas por cada Cotista no fechamento da data
mencionada no item “ii” da Se¢do “Direito de Preferéncia” acima, em dia com suas obrigacdes perante o Fundo,
observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero

intetro (arredondamento para baixo).

Procedimento para Exercicio do Direito de Preferéncia

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o

Periodo do Direito de Preferéncia, sendo que:

) terd seu inicio a partir da Data de Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia;

(i0) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a Data de Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia (inclusive),
conforme cronograma abaixo, junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, observados
0s prazos e os procedimentos operacionais da B3; e

(iib) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a Data de Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia (inclusive),
conforme cronograma abaixo, junto a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., na qualidade de instituicdo responsavel pela escrituracio das Cotas (“Escriturador”),



MINC

Vinci Offices FllI
I Fato Relevante

11 DE AGOSTO DE 2020

observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso e ndo perante

o Coordenador Lider, no seguinte endereco:

Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar.
Itaim Bibi
Sao Paulo, SP

O horario de atendimento é em dias Uteis das 9h as 18h.

Nos termos do Ato do Administrador, serd permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito
de Preferéncia exclusivamente a outros Cotistas, total ou parcialmente, no ambiente do Escriturador e
exclusivamente em relagdo as Cotas que estejam custodiadas no Escriturador, a partir da Data de Inicio do
Periodo do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a Data de Inicio do
Perlodo do Direito de Preferéncia, inclusive, conforme cronograma abaixo, observados os procedimentos

operacionais do Escriturador.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo do Direito de Preferéncia sera realizada no ultimo
dia do Periodo do Direito de Preferéncia e observard os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,

conforme o caso.

Encerrado o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscrigdo da totalidade das Novas Cotas objeto da 52 Emissao, sera divulgado o comunicado de encerramento
do prazo para exercicio do Direito de Preferéncia e inicio do prazo para exercicio do Direito de Subscricdo de

Sobras e de Montante Adicional (“Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia”) no

Fundos.net e por meio da pagina da rede mundial de computadores do Fundo e do Administrador, informando
o montante de Novas Cotas subscritas durante o Periodo do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade
de Novas Cotas remanescentes que poderao objeto do Direito de Subscri¢do de Sobras e de Montante Adicional,
abaixo descrito e, ainda, o novo fator de proporcao para o Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante

Adicional, conforme abaixo indicado.

E recomendado, a todos os Cotistas, que entrem em contato com seus respectivos agentes de custodia e
Escriturador, conforme o caso, com antecedéncia, para informagdoes sobre os procedimentos para
manifestacao do exercicio e para cessao, a titulo oneroso ou gratuito, de seu Direito de Preferéncia,

exclusivamente para outros Cotistas.

Direito de Subscricdao de Sobras
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Caso existam Novas Cotas remanescentes ndo subscritas e integralizadas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia (“Sobras”), sera conferido a cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, o direito de

subscricdo de Sobras (“Direito de Subscricdo de Sobras”) equivalente ao fator de proporcéo a ser indicado no

Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia, o qual sera o resultado da divisdo entre (i)
o numero de Novas Cotas remanescentes na Oferta Restrita apds o encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e (ii) a quantidade de Novas Cotas subscritas durante o Periodo do Direito de Preferéncia
por Cotistas que, no ato do exercicio do Direito de Preferéncia, optaram por participar do Direito de Subscricao
de Sobras. Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Subscricdo de Sobras, total ou
parcialmente, junto a B3 ou ao Escriturador, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3 e do

Escriturador, conforme cronograma abaixo.

E vedado aos Cotistas ceder, a qualquer titulo, o seu Direito de Subscricio de Sobras. A integralizacdo das Novas
Cotas subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional
(conforme abaixo definido) junto a B3 e ao Escriturador sera realizada na data prevista no cronograma abaixo,

e observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.
Direito de Subscricio de Montante Adicional
Cada Cotista devera indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu Direito de Subscricdo de

Sobras, se tem interesse na subscricdo das Sobras ndo colocadas, especificando a quantidade de Cotas

adicionais que gostaria de subscrever, limitada ao total das Sobras ("Direito _de Subscricio de Montante

Adicional” e, em conjunto com o Direito de Subscricdo de Sobras, “Direito de Subscricdo de Sobras e de

Montante Adicional”). Findo o periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras junto a B3 e ao

Escriturador, conforme descrito acima, e, ndo havendo a colocacdo da totalidade das Sobras, o saldo
remanescente de Cotas sera alocado para atendimento dos Montantes Adicionais solicitados pelos Cotistas que
tenham exercido seu respectivo Direito de Subscricdo de Sobras e que tenham assim declarado intencdo de
exercer o Direito de Subscricdo do Montante Adicional, sendo certo que, caso seja verificado excesso de
demanda, sera realizado um rateio observando-se a propor¢ao do numero total de Novas Cotas subscritas por
cada Cotista ou cessionario do Direito de Preferéncia durante o periodo para exercicio do Direito de Preferéncia
e do periodo para exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras e de Montante Adicional, em relagdo a

totalidade de Novas Cotas subscritas nesses mesmos periodos.

E vedado aos Cotistas ceder, a qualquer titulo, o seu Direito de Subscricdo de Montante Adicional.
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A integralizacdo das Cotas subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de

Montante Adicional junto a B3 e ao Escriturador sera realizada na data indicada no cronograma abaixo (“Data

de Liguidacdo do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional”), e observara os procedimentos

operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o prazo para exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras e de Montante Adicional junto a B3 e ao
Escriturador, e ndo havendo a subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da 52 Emissado, sera divulgado
o comunicado de encerramento do prazo para exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante

Adicional (“Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante

Adicional”) no Fundos.net e por meio da pagina da rede mundial de computadores do Fundo e do
Administrador, informando o montante de Novas Cotas subscritas durante o periodo do Direito de Subscricao
de Sobras e de Montante Adicional, bem como a quantidade de Novas Cotas remanescentes que poderdo
ofertadas aos Investidores Profissionais durante o periodo da Oferta Restrita, inclusive as Novas Cotas

Adicionais.

Disposicoes Comuns ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Subscricio de Sobras e de Montante

Adicional

No exercicio do Direito de Preferéncia ou do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, os
Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, observado o Fator de Proporcao para
Subscricdo de Novas Cotas, ou, conforme o caso, a quantidade de Novas Cotas a ser subscritas no ambito do
Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional; e (ii) terdo a faculdade, como condicado de eficacia de
ordens de investimento e aceitacdo da Oferta Restrita, de condicionar sua adesdo a Oferta Restrita a que haja
distribuicdo: (a) da integralidade do Volume Total da Oferta, sendo que, se tal condicdo ndo se implementar e
o Cotista ja tiver efetuado o pagamento Valor das Novas Cotas, referido preco de integralizacdo, acrescido da
Taxa de Distribuicdo Primaria, serad devolvido acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do
Fundo nos Investimentos Temporarios, sem juros ou correcdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos
incorridos e com deducgdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes,
se existentes, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento
da condigdo, de acordo com os procedimentos do Escriturador; ou (b) de quantidade minima de Novas Cotas,
mas que nao podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta. Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item
(b) acima, o Cotista devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do Cotista em

receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento, sendo que, se o Cotista tiver indicado



MINC

Vinci Offices FllI
I Fato Relevante

11 DE AGOSTO DE 2020

tal proporcéo, se tal condicdo ndo se implementar e se o investidor ja tiver efetuado o pagamento do Valor das
Novas Cotas, referido preco de integralizacdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, sera devolvido
acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, sem
juros ou correcdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores
relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) dias
Utels contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condi¢do, de acordo com os

procedimentos do Escriturador.

Durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia e durante o prazo para exercicio do Direito de
Subscricdo de Sobras, o Cotista que subscrever Novas Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidacéo,
recibo das Novas Cotas, que, até a disponibilizacdo do comunicado de encerramento da Oferta Restrita, do
anuncio de distribuicdo de rendimentos pro ratarelacionados aos Investimentos Temporarios, calculados desde
a data de sua integralizacdo até a data de conversao do recibo de Nova Cota, e da obtencao de autorizacdo da
B3, ndo serd negociavel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Novas Cotas adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de, cumulativamente, ser
divulgado o comunicado de encerramento e o anuncio de distribui¢do de rendimentos pro rata relacionados
aos Investimentos Temporarios, calculados desde a data de sua integralizacdo até a data de conversdo do recibo
de Nova Cota, e da obtencdo de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3 e passardo a fazer jus a direitos iguais as demais Cotas do Fundo, inclusive no que se refere

aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes, conforme aplicavel.
Cronograma do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscri¢ao de Sobras e de Montante Adicional

Segue abaixo um cronograma estimativo sobre as datas aplicaveis ao exercicio do Direito de Preferéncia e ao

Direito de Subscricdo de Sobras:

# Eventos Data
1 e Divulgacao do Ato do Administrador e deste Fato Relevante 11/08/2020
2 e Data de fechamento na qual os Cotistas que detenham Cotas 14/08/2020

terdo Direito de Preferéncia

3 ¢ Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e 18/08/2020
no Escriturador
¢ Inicio do periodo para negociacdo do Direito de Preferéncia no

Escriturador
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Encerramento do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia
na B3

28/08/2020

Encerramento do periodo para negociacao do Direito de
Preferéncia no Escriturador

Encerramento do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia
no Escriturador

Liquidacéo do Direito de Preferéncia

Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo do

Direito de Preferéncia

31/08/2020

Inicio do periodo para exercicio do Direito de Subscricdo de

Sobras e de Montante Adicional na B3 e no Escriturador

01/09/2020

Encerramento do periodo para exercicio do Direito de Subscricao

de Sobras e de Montante Adicional na B3

04/09/2020

Encerramento do periodo para exercicio do Direito de Subscrigado

de Sobras e de Montante Adicional no Escriturador

08/09/2020

Liquidacdo do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante
Adicional
Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo do

Direito de Subscricao de Sobras e de Montante Adicional

11/09/2020

Oferta Restrita

Apds o atendimento do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricdo de Sobras, as Novas Cotas

remanescentes, inclusive em decorréncia das Novas Cotas Adicionais, serdo destinadas & colocacdo publica da

Oferta Restrita junto a Investidores Profissionais, por meio do Coordenador Lider.

Periodo de Distribuicao

As Novas Cotas serdo distribuidas durante o periodo que se inicia na data de disponibilizacdo do comunicado
de inicio da Oferta Restrita nos termos do artigo 7°-A da Instru¢do CVM n°® 476 e encerra-se com a

disponibilizacdo do comunicado de encerramento da Oferta Restrita, nos termos do artigo 8° da Instrucéo

CVM NP° 476 ("Periodo de Distribuicao").

Investimento Minimo
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Nao havera aplicagdo minima por Investidor Profissional, tampouco no exercicio no Direito de Preferéncia e no

Direito de Subscricdo das Sobras e Montante Adicional.
Forma de Subscricao e Integralizacio das Novas Cotas

As Novas Cotas serdo subscritas mediante a celebracgdo, pelo investidor, do boletim de subscri¢do, observados
os prazos e procedimentos operacionais da B3. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda
corrente nacional, pelo Valor da Nova Cota, que acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, perfaz o montante
de R$ 56,92 (cinquenta e seis reais e noventa e dois centavos) por Nova Cota, na Data de Liquidacio do Direito
de Preferéncia ou na Data de Liquidacdo do Direito de Subscricdo de Sobras, junto ao seu respectivo agente de

custédia e/ou do Escriturador, e na Data de Liquidacdo da Oferta Restrita, conforme o caso.
Destinacao dos Recursos

Os recursos liquidos captados na Oferta Restrita serdo aplicados pelo Fundo de acordo com a Politica de
Investimento estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, bem como na medida em que o Fundo identifique
e negocie ativos imobilidrios para integrar seu patriménio que obedegam a Politica de Investimento e estejam

alinhados com as estratégias definidas pelo Gestor como mais vantajosas para o Fundo.

Na presente data, o Fundo conta com acordos de exclusividade assinados para a potencial aquisicdo de
participacdo em 6 (seis) edificios comerciais que somam cerca de R$ 367 milhdes. No caso do cenario base,
além dos recursos provenientes da Oferta, consideramos ainda uma alavancagem de aproximadamente R$ 80

milhoes.

Seguem abaixo as informagdes a respeito das potenciais aquisi¢des acima mencionadas:

- . Principais ABL WAULT | Aluguel | Aluguel o >
_ S Proprio (m’) Hrundo | Fresolm

Cardeal Corp Pinheiros, Sdo Paulo Camicado 2.490 10,0 100% 100%
Haddock Lobo? Paulista, Sdo Paulo Vitacon2 6.980 5,0 93,48 95,01 100% 86%
Souza Aranha Ic,i:;‘; Sto. Antonio, S30  pyrp 1 egrand 6.290 5,6 100%  100%
Ed. Porto Alegre PLonnEE e e, B 4.420 5,0 50,00 49,89  100%  100%
Alegre 12.200

Eixo Monumental, Sudeco, Postal

Palacio da Agricultura - Saude, Regus, 7.620 3,8 59,64 69,21 100% 50%
Brasilia
CNN
BMA Advogados,
BMA Corporate? Zona Sul, Rio de Janeiro Casa de Satude 2.480 7,7 68,81 163,65 96% 30%?
Sdo José
Total/Média 30.280 55 76,60 87,56 99,7%

1. Fonte: Siila, 2T20
2. Contrato atipico
3. Com esta aquisi¢do o Fundo, que ja detinha 70% do empreendimento, passa a deter 100%.
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Abaixo destacamos algumas observa¢des sobre as aquisi¢des dos ativos:

e Cardeal Corp: O ativo, que esta localizado na regido de Pinheiros em S&o Paulo e apresenta 2.490 m? de
ABL Total, encontra-se em fase final de obras, com entrega prevista para janeiro de 2021. A transacao foi
estruturada de forma que, na data da aquisigado serad pago um sinal de aproximadamente 10% do valor total
do ativo, e o valor remanescente (90%) sera pago apos a conclusdo das obras, com a apresentacdo do
certificado de habite-se e aceite final do locatario. O empreendimento encontra-se 100% locado para a

Camicado, através de um contrato com 10 anos de vigéncia, com garantia fornecida pela Lojas Renner S.A.

e Haddock Lobo: O ativo estd localizado na regido da Paulista na cidade de Sdo Paulo. A transacdo foi
estruturada com o formato de sale-lease-back, através de um contrato atipico com a Vitacon Participagdes
S.A. ("Vitacon"”), com 5 anos de vigéncia a partir da data de aquisicdo. O imdvel passard por um processo
de retrofit cujo objetivo é a revitalizacdo da fachada e das areas comuns do edificio, cujas obras serdo
conduzidas pela propria VItacon. O Fundo tera até 86% de participacdo no edificio, o que equivale a 6.980

m? de ABL Propria, distribuidos em 12 lajes.

e Souza Aranha: O imovel encontra-se 100% locado para o Grupo Legrand e HTB Engenharia e Construgao
S.A., cujo prazo médio ponderado do vencimento dos contratos (WAULT) é de 5,6 anos. O ativo esta

localizado na regido da Chéacara Santo Antonio, na cidade de Sdo Paulo, e possui 6.294 m2de ABL Total.

e Ed. Porto Alegre: O imével encontra-se 100% locado para a Vivo S.A,, através de um contrato tipico com
5 anos de vigéncia, que foi renovado recentemente, tendo apresentado uma redugdo substancial do valor
de locacdo, resultando em um valor de locagdo em linha com os niveis de mercado da regido. O ativo esta

localizado na regido de Moinhos do Vento, na cidade de Porto Alegre, e possui 4.420 m? de ABL Total.

e Palacio da Agricultura: O ativo esta localizado no Eixo Monumental da cidade de Brasilia, Distrito Federal,
e possui 15.501 m? de ABL Total. O Fundo ird adquirir 50% do ativo, o que equivale a 7.620 m? de ABL
Prépria. A drea adquirida pelo Fundo encontra-se 100% locada para locatarios como a Superintendéncia de

Desenvolvimento do Centro-Oeste (“SUDECQO"), Postal Saude, CNN e Regus.

e BMA Corporate: O ativo esta localizado na Zona Sul da cidade do Rio de Janeiro, e possui 8.264 m2 de ABL
Total, do qual o Fundo ja possui 70% de participacao. O Fundo ira adquirir a participacdo adicional de 30%
no ativo, e, com isso, passara a ter 100% de participagdo. O imodvel encontra-se 96% locado para o BMA

Advogados e Casa de Saude Sao José.
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Abaixo apresentamos a composicdo consolidada do portfélio em termos de receita imobilidria apos a Oferta,

considerando o cenario de captagdo da totalidade dos recursos da oferta base:

Cidade Locatario Tipo de Contrate WAULT
Farto Alegre Vinet
4% ‘;JE-':‘_:S Fartnars
e o . S 6,9
T S3a Faule cin ]
5% P
w 1%
BMA Ad-.-:-a'
Rto de an. ] ' _— anos
2% 0%
HTE Rannar WelWeork

s 5 12%
&% 5%

Devido as clausulas de confidencialidade previstas nos acordos de exclusividade dos ativos listados acima,
maiores detalhamentos das condi¢des das operagdes de compra e venda, serdo divulgados aos Cotistas
oportunamente, por meio de fato relevante a ser divulgado pelo Administrador e pelo Gestor, uma vez

concluida a respectiva aquisicdo, conforme aplicavel.

Nao obstante o acima previsto, destaca-se que a existéncias destas potenciais aquisi¢ées nao representa
uma garantia de que o Fundo efetivamente alocara recursos nos referidos ativos, uma vez que a
concretizacao das respectivas aquisicoes depende de uma série de fatores e condicées precedentes,
incluindo, mas nao se limitando, a realizacao de auditoria técnica, ambiental e juridica, negociacao dos
instrumentos de aquisicao, entre outros, sendo possivel, desta forma, a aquisicao de ativos que nao
estejam listados na relacdo ndo taxativa acima. Dessa forma, caso nao seja possivel a aquisicao, pelo
Fundo, de qualquer dos ativos alvo acima indicados por qualquer razdo, o Fundo utilizara os recursos
liquidos captados com a Oferta Restrita para a aquisicao de outros ativos, observada a sua Politica de

Investimento.

Uma vez concluida satisfatoriamente a auditoria dos ativos alvo, o Gestor e o Administrador do Fundo
poderao celebrar compromissos de venda e compra, sendo possivel que o Fundo adquira, com recursos
ja existentes no caixa do Fundo, de forma parcelada, um ou mais dos ativos supramencionados, durante
a realizacao da Oferta Restrita. Importante esclarecer que caso o Fundo venha a celebrar documentos
definitivos visando a aquisicao de um ou mais iméveis durante o Periodo de Distribuicao, sera divulgado

fato relevante acerca de tal(is) aquisicao(oes) e a Oferta Restrita mantera seu curso normal.

Posicao Patrimonial do Fundo Depois da Oferta Restrita
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A posicdo patrimonial do Fundo, apos a subscricdo e a integralizacdo da totalidade das Novas Cotas da 52

Emissdo, sera a seguinte:

Patriménio Liquido . .
Quantidade Quantidade de ) Valor Patrimonial das
do Fundo Apés a i .
de Novas Cotas do Fundo . Cotas Apos a Captacao
Captacao dos
Cotas Apos a Oferta dos Recursos da 5°
Recursos da 5°
Emitidas Restrita Emissao® (R$)
Emissao® (R$)
Cenario 1 1.454.546 11.397.272 681.954.483,80 59,83
Cenario 2 5.000.000 14.942.726 876.954.453,80 58,69
Cenario 3 6.000.000 15.942.726 931.954.453,80 58,46

* Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de julho de 2020, acrescido no valor captado no ambito da Oferta Restrita nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando a Distribuicdo Parcial
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Volume Total da Oferta

Considerando a distribuicao do Volume Total da Oferta e das Novas Cotas Adicionais

E importante destacar que as potenciais alteracdes no valor patrimonial das Cotas ora apresentadas sio
meramente ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas em 31 de julho de 2020, sendo que, caso
haja a reducdo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacdo financeira da Oferta Restrita, o impacto

no valor patrimonial das Cotas podera ser superior aquele apontado na tabela acima.
Direitos, Vantagens e Restricoes das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da presente Oferta Restrita apresentam as seguintes caracteristicas principais: (i) as Cotas
do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patriménio, ndo serdo resgataveis e terdo a forma nominativa
e escritural, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou
na conta de depésito das Cotas; (ii) a cada cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais do Fundo; (iii)
de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668/93, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas
cotas; e (iv) o Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros

auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, a serem pagos na forma do Regulamento.
Informacoes Adicionais

Este Fato Relevante ndo deve, em qualquer circunstancia, ser considerado uma recomendacao de investimento

nas Cotas. Ao decidir investir nas Novas Cotas, os Cotistas e os Investidores Profissionais deverdo realizar sua
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prépria andlise e avalicdo da situacdo financeira do Fundo, de suas atividades e dos riscos decorrentes do

investimento nas Novas Cotas.

A Oferta Restrita esta automaticamente dispensada do registro de distribuicdo publica pela CVM de que trata
o artigo 19 da Lei do Mercado de Valores Mobiliarios, e nos termos do artigo 6° da Instru¢do CVM n° 476, ndo
estando sujeita, portanto, & analise da prévia da CVM. A Oferta Restrita ndo sera objeto de analise prévia pela
CVM, pela Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA ou por

qualquer entidade reguladora ou autorreguladora.

O FUNDO E O COORDENADOR LIDER RECOMENDAM FORTEMENTE QUE OS COTISTAS E OS
INVESTIDORES PROFISSIONAIS INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA RESTRITA LEIAM, ATENTA
E CUIDADOSAMENTE, AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE FATO RELEVANTE, BEM COMO DAS
INFORMAGOES DISPONIVEIS NO SITE DO FUNDO E DO INFORME ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS
TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUGCAO CVM N° 472, QUE CONTEMPLA AS INFORMAGCOES ADICIONAIS
E COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL OS FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO
FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO.

Para fins do disposto neste Fato Relevante, considerar-se-a(ao) “Dia(s) Util(eis)" qualquer dia que ndo seja

sabado, domingo ou feriado nacional ou, ainda, quando ndo houver expediente na B3.

Quaisquer comunicados aos Cotistas relacionados a Oferta Restrita, serdo divulgados por meio de comunicado
ao mercado ou fato relevante nas péginas eletrénicas da CVM (http://www.cvm.gov.br), da B3

(http://www.b3.com.br), do Administrador (https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-vinci-

offices&lang=pt) e do Fundo (https://www.vino11.com/).
O Fundo mantera os seus Cotistas e 0 mercado em geral informados sobre o processo da Oferta Restrita, nos
termos da regulamentacao aplicavel. Informagdes adicionais poderao ser obtidas no Departamento de Rela¢bes

com Investidores do Fundo, conforme informacdes de contato abaixo:

ri@vincioffices.com

Anna Luiza Castro
+55 21 2159-6225

Sao Paulo, 11 de agosto de 2020.
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