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Registro CVM/SRE/RFI/2020/[¢], em [e] de [¢] de 2020
Cédigo ISIN das Cotas: BRPVBICTF003
Cédigo de Negociagdo: PVBI11
Tipo ANBIMA: FII Renda Gestdo Ativa Autorregulacio
Segmento ANBIMA: Lajes Corporativas ANBIMA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, inscrito no CNPJ/ME sob n° 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), representado por seu administrador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de administrag&o de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administrador”), estd realizando uma
distribuigdo publica de, no minimo, 5.500.000 (cinco milhdes e quinhentas mil) cotas e, no maximo, 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) cotas (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta”
ou “Oferta Publica” e "Emissdo”, respectivamente), com prego unitario de emisséo de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 810.000.000,00 (oitocentos e dez milhGes de reais)
(“Montante da Oferta”), ndo considerando a emiss&do de Lote Adicional de Cotas. Serd admitida a distribuigdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 5.500.000 (cinco milhdes e dez
mil) Cotas, perfazendo o montante minimo de R$ 550.000.000,00 (quinhentos e cinquenta milhdes de reais). O Montante da Oferta poderd ser acrescido em até 20%, ou seja, em até R$ 162.000.000,00 (cento e sessenta
e dois milhdes de reais), correspondente a até 1.620.000 (um milh&o e seiscentas e vinte mil) Cotas, nos mesmos termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por decisdo do Administrador e
do Gestor (conforme abaixo definido), em comum acordo com os Coordenadores (conforme abaixo definido) (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 29, da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote Adicional
serdo destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

A Oferta Publica sera realizada no Brasil, com a intermediacdo do BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500,
10, 29, 30, (parte) 4° e 5° andares, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 17.298.092/0001-30 (“Coordenador Lider” ou “Itai BBA”), o BANCO SAFRA S.A., instituigdo financeira integrante do
sistema de distribuigdo de valores mobilidrios com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n° 2.100, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 58.160.789/0001-28 (“Safra”) e XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio 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), Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04, (“"XP Investimentos” ou “XPI” e em conjunto com o Coordenador Lider e o Safra,
“Coordenadores”), sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM n°© 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrugdo CVM 472"), na Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400"), e nas demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor. O
processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a ades&o de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo (“B3"), convidadas
a participar da Oferta (conforme definidos neste Prospecto) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, as “Instituicées Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as
mesmas obrigagdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagdo e regulamentagdo em vigor.

A constituigdo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio - Brick 15", celebrado pelo Administrador em 01 de novembro de 2019, o qual foi registrado
junto ao 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® EDCV61680-EAB, em 4 de novembro de 2019 (“Instrumento de Constituicdo do Fundo”). A Emissdo
e a Oferta das Cotas, bem como a ultima vers&o do regulamento do Fundo foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio - Brick 15",
celebrado pelo Administrador em 4 de margo de 2020, o qual foi registrado junto ao 3° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® EDBR97092-PVX, em 12
de junho de 2020 (“Instrumento de Emissdo 04.03.2020"), e rerratificado pelo “Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI Prime Properties” celebrado
pelo Administrador em 12 de junho de 2020, o qual sera registrado junto ao 3° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Instrumento de Emissédo 12.06.2020"”
e, em conjunto com o Instrumento de Emiss&o 04.03.2020, “Instrumentos de Emiss&o”). O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que sera de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando
a importéncia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas, ndo considerando a emiss&o de Lote Adicional de Cotas, atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo
acima referido nas hipéteses previstas nas segdes “Termos e Condigdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional”, na pagina 57 deste Prospecto Preliminar. Ndo haverd limite
maximo de investimento por investidor, respeitado o Montante da Oferta, ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo deixar de ter 50 (cinquenta) cotistas, ou a
propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas, bem como a titularidade de Cotas 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 tributdrios para referido Cotista pessoa fisica.

A carteira do Fundo é gerida pela VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., empresa com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 11.274.775/0001-71, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 11.112, de 18
de junho de 2010 (“Gestor”).

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 4 DE MARGO DE 2020, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400.

A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CcODIGO
ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS”, CONFORME EM VIGOR.

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

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA
VIABILIDADE, SUA ADMINISTRAGAO, SITUAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA OU DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS, E SERA CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE LEGALIDADE.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO
E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A DISTRIBUIGAO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE
DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAC()ES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICﬁES
PRESTADORAS DE SERVICOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDACRO DE INVESTIMENTO.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUICGES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS
ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIAQ;\O E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA PARA SUBSCRI(;IKO DE COTAS, A PARTIR DO DIA 22 DE JUNHO DE 2020, CONFORME CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA CONSTANTE
NA PAGINA 66 DESTE PROSPECTO E AVISO AO MERCADO, DIVULGADO EM 15 DE JUNHO DE 2020.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “"FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 87 a 112.

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

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPéTESE, coMo
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR E A CVM.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA
CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.

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

COORDENADORES
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1. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressfes contidos nesta Sec¢éo, no
singular ou no plural, teréo o seguinte significado:

Administrador Escriturador

ANBIMA

Anuncio de Encerramento

Anuncio de Inicio

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos

Ativos Alvo

Ativos Alvo da Oferta

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, parte,
inscrita no CNPJME sob o n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20
de marco de 2006, e prestar os servi¢os de escrituracéo das
Cotas, estando devidamente habilitado para tanto junto a
CVM.

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

Anlncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo
52 da Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas péginas da
rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, do Administrador da CVM e da
B3, nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Os Outros Ativos e os Ativos Alvos quando mencionados
em conjunto.

(i) Iméveis Alvo, por meio de aquisicdo para posterior
alienacéo, locacédo, arrendamento ou exploragéo do direito
de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados;
e (ii) indiretamente nos Iméveis Alvo mediante a aquisicao
de (a) acBes ou cotas de SPE cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que
invistam, no minimo, 2/3 (dois ter¢cos) do seu patrimdnio
liquido em Imoveis Alvo; (b) cotas de FIl, que invistam, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em
Iméveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (c)
cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, que
tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e que invistam em SPE que
tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do
seu patriménio liqguido em Iméveis Alvo; (sendo que os
Iméveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” séo
doravante referidos conjuntamente como “Ativos Alvo”).

Em conjunto, o Edificio Faria Lima 4440 e o Edificio Park
Tower.



Ativos Imobiliarios

Ativos Financeiros

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN

Base de Caélculo da Taxa
de Administracao

B3

Boletim de Subscricéo

Capital Autorizado

Carta Convite

CMN

CNPJ/ME

Cadigo Civil

Contrato de Distribuicéo

Em conjunto, os Ativos Alvo e os Outros Ativos.

Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucéo
CVM 472.

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com sede na
cidade de Séo Paulo, estado de Séo Paulo, na Rua Arquiteto
Olavo Redig de Campos, 105, Torre A, 6° a 8° andares
(parte), 11° e 12° andares (parte), inscrita no CNPJ/ME sob
0 n°57.755.217/0001-29.

O aviso ao mercado da Oferta, divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores do Administrador, dos
Coordenadores, da B3 e da CVM, conforme faculdade
prevista no 81° do artigo 54-A da Instru¢cdo CVM 400,
informando os termos e condi¢Bes da Oferta, nos termos do
artigo 53 da Instrugdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.

O valor contabil do patriménio liquido total do Fundo.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

O documento que formaliza a subscri¢do de Cotas da Oferta
pelo Investidor.

Capital autorizado do Fundo, no montante maximo de R$
4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), considerando o
valor que venha a ser captado na presente Emissao.

E a carta convite por meio da qual as Participantes Especiais
da Oferta manifestaram sua aceitagdo em participar da
Oferta, concedendo mandato de representacdo valido e
eficaz para que a B3 possa representa-las na celebragéo do
termo de adeséo ao Contrato de Distribuicéo.

Conselho Monetéario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Contrato de Coordenacdo e Colocacdo, sob Regime de

Melhores Esforgos, das Cotas do Fundo de Investimento
Imobiliario — VBl PRIME PROPERTIES, celebrado entre o



Contrato de Gestao

Coordenador Lider

Coordenadores

Cotas

Cotistas

CRl ou CRIs

Custodiante

CVM

Data de Liquidacéo

Desconto Condicionado

Fundo, representado pelo Administrador, e o0s
Coordenadores, com a interveniéncia do Gestor, com a
finalidade de estabelecer os termos e condi¢cdes sob os
guais sera realizada a Oferta.

Contrato celebrado em 12 de junho de 2020 entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o
Gestor para prestar os servicos de gestao da carteira do
Fundo e outros servicos relacionados a tomada de deciséo
de investimentos pelo Fundo.

BANCO ITAU BBA S.A,, instituigdo financeira com sede na
Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 1°, 2° 3°, 4° e 5° (parte)
andares, Itaim Bibi CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 17.298.092/0001-30.

O Coordenador Lider, o Safra e a XPI, em conjunto.

As cotas da Emissdo, escriturais, nominativas e de classe
Unica, representativas de fracBes ideais do Patrimbnio
Liquido do Fundo.

Os titulares de Cotas do Fundo.
Certificado de Recebiveis Imobiliarios.

BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
localizada a Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Bloco I, Saldo 501 Bloco Il e Sala 601, Botafogo, CEP
22250-911 Brasil, e inscrita no CNPJ/ME sob o nimero
30.306.294/0001-45, devidamente credenciado na CVM
como custodiante, de acordo com o Ato Declaratério nimero
7.204, de 25 de abril de 2003.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Data na qual sera realizada a liquidacéo fisica e financeira
das Cotas no ambito da Oferta, cuja data estimada esta
prevista na Secdo “Termos e Condigdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 66 deste
Prospecto Preliminar.

Significa o desconto na Taxa do Gestor entre 0 13° (inclusive
e 0 24° (inclusive) més contados do encerramento da
presente Oferta, nos termos do previstos na Secéo
“SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
— VBI PRIME PROPERTIES - Taxa de Administracdo”, na
pagina 79 deste Prospecto Preliminar.



Desconto Integral

Dias Uteis

Edificio Park Tower

Edificio Faria Lima 4440

Encargos do Fundo

Emissédo ou 12 Emissao

Estudo de Viabilidade

Fll

Formador de Mercado

Significa o desconto integral da Taxa do Gestor nos
primeiros 12 (doze) meses contados do encerramento da
presente Oferta, nos termos do previstos na Sec¢éo
“SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
— VBI PRIME PROPERTIES - Taxa de Administracéo”, na
pagina 79 deste Prospecto Preliminar.

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

100% (cem por cento) das a¢Bes da CBLA Empreendimento
Imobilidrio  S.A., inscrita no CNPJME sob o n°
15.308.280/0001-77, que possui como unico ativo o Edificio
Park Tower, localizado na Avenida Brigadeiro Luis Antbnio,
3521, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, com
matricula n® 126.841 a 126.866 do 12 Registro de Imdveis de
Sao Paulo — SP.

Fracado ideal de 50% (cinquenta por cento) do Edificio Faria
Lima 4440, localizado na Av. Brigadeiro Faria Lima, 4440, na
Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com matricula n°
180.302 do 42 Registro de Imdveis de S&o Paulo — SP.

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, bem como os encargos descritos no Artigo 47
da Instrucdo CVM 472,

A 12 Emissédo de Cotas do Fundo.

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os
fins do item 2.4 do Anexo Il da Instrugdo CVM 472,
conforme anexo VI, na pagina 277 deste Prospecto.

Os fundos de investimento imobiliario, nos termos da Lei
n° 8.668/93 e da Instrucdo CVM 472.

A instituicdo financeira que podera ser contratada pelo Fundo,
conforme recomendado pelos Coordenadores e mediante
autorizagdo prévia do Gestor, para atuar, exclusivamente a
expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo
de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposices da Instrucdo CVM 384 e do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN
da B3. A contratacdo de formador de mercado tem por
finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.
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Fundo

Gestor

Governo

IGPM/FGV

Imoveis Alvo

Indenizacdo do Gestor

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME
PROPERTIES, fundo de investimento imobiliario, constituido
sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME sob
0 n° 35.652.102/0001-76.

VBl REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.,
sociedade empresaria com sede na Rua Funchal, 418, 27°
andar, Vila Olimpia, Cidade de Sao Paulo, inscrita no CNPJ
sob o n° 11.274.775/0001-71, CEP 04.55-060, Brasil
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n°® 11.112, de 18
de junho de 2018.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

indice Geral de Precos ao Mercado, medido pela Fundagéo
Getulio Vargas.

Os imoéveis com certificado(s) de conclusdo de obra (Habite-
se ou equivalente) total ou parcial, direitos reais sobre
imoéveis relacionados e/ou destinados ao segmento
corporativo ou comercial.

Nos termos do Regulamento, na hipétese de destituicdo do
Gestor, sem justa causa, por deliberacdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral, aplicar-se-4 o seguinte:

(a) se a destituicdo tiver sido deliberada por Cotistas
representando no_minimao: (i) 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100
(cem) Caotistas; ou (ii) metade das Cotas emitidas pelo
Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, ao
Gestorndo recebera qualquer indenizagdo por conta da sua
destituicao; ou

(b) se a destituicdo tiver sido deliberada por Cotistas
representando menos do que: (i) 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais
de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas
pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, ao
Gestor receberd uma multa indenizatdria que sera devida
pelo Fundo ao Gestor por 24 (vinte e quatro) meses a contar
do més subsequente ao més em que ocorreu a destituicdo.
A multa indenizatéria sera de 0,40% (quarenta centésimos
por cento) ao ano aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa
de Administracdo conforme prevista no Regulamento
("Indenizacdo do Gestor"), calculada mensalmente por
periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més de apuracdo, sendo que o primeiro
pagamento sera pago até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més da destituicdo.
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Instituicbes Financeiras
Autorizadas

InstituicBes Participantes
da Oferta

Instrugcdo CVM 384

Instrugcdo CVM 400

A Indenizacéo do Gestor sera abatida: (i) da parcela da Taxa
de Administragdo que venha a ser atribuida ao novo gestor
gue venha a ser indicado em substituicdo a Gestora (“Nova
Taxa de Gestdo”); elou: (ii) caso a Nova Taxa de Gestao
ndo seja suficiente para arcar com 0s pagamentos
relacionados a Indenizacdo do Gestor, conforme prazo de
pagamento estabelecido acima, da parcela da Taxa de
Administragéo que seria destinada ao Gestor, caso esta ndo
houvesse sido destituida, subtraida a Nova Taxa de Gestédo
— sendo certo, desse modo, que a Indenizacdo do Gestor
nao implicara: (a) em reducdo da remuneracdo do
Administrador e demais prestadores de servico do Fundo,
exceto pela remunerag&o do novo gestor; tampouco (b) em
aumento dos encargos do Fundo considerando o montante
maximo da Taxa de Administracdo previsto no
Regulamento.

Para fins do Regulamento considerar-se-a "Justa Causa":
conforme determinado por sentenca arbitral final, sentenca
judicial contra a qual ndo caiba recurso com efeitos
suspensivos, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos
ou situagdes: (i) comprovada fraude e/ou desvio de conduta
e/ou funcdo no desempenho das respectivas funcdes,
deveres ou no cumprimento de obrigacdes nos termos do
Regulamento e/ou legislagdo ou regulamentacéo aplicaveis;
ou (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de carteira
de valores mobiliérios.

Nao sera devida nenhuma Indenizacao do Gestor no caso
de destituicdo por Justa Causa, independentemente do
guérum de aprovacdo na Assembleia Geral que deliberar
pela destituicéo.

O Desconto Integral e o Desconto Condicionado ndo se
aplicarao a Indenizacdo do Gestor a ser paga pelo Fundo,
independentemente da data de destituicdo do Gestor.

PARA MAIORES INFORMACOES, FAVOR VIDE
SECAO “FATORES DE RISCO - RISCO DE
PAGAMENTO DE TAXA DE INDENIZACAO DO
GESTOR DO FUNDO”, na pagina 99 deste
Prospecto Preliminar.

Qualquer uma das 8 (oito) instituicdes financeiras com maior
valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do
Brasil, a ser verificado na data de aquisi¢cao e/ou subscricdo
do respectivo Ativo Financeiro, conforme aplicavel.

Em conjunto, os Coordenadores e as Participantes
Especiais.
Instrucdo CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme

alterada.

Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.
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Instrucdo CVM 472

Instrucdo CVM 494

Instru¢cdo CVM 516

Instrugcdo CVM 555

Instrumento de Constituicéo

Instrumentos de Emissao

Investidores Institucionais

Investidores Néao

Institucionais

Investidores ou Publico
Alvo da Oferta

Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instrucdo CVM n°® 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

Instrucdo CVM n°® 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdio do Fundo de
Investimento Imobilidrio - Brick 15", celebrado pelo
Administrador em 1° de novembro de 2019, o qual foi
registrado junto ao 6° Oficio do Registro de Titulos e
Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, sob o n® EDCV61680-EAB, em 04 de novembro de
20109.

A Emisséo e a Oferta das Cotas, bem como a Ultima versao
do regulamento do Fundo foram aprovados nos termos do
"Instrumento  Particular de Primeira Alteracdo do
Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - Brick
15", celebrado pelo Administrador em 4 de margo de 2020,
o qual foi registrado junto ao 3° Oficio do Registro de Titulos
e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, sob o n°® EDBR97092-PVX, em 12 de junho de
2020, e rerratificado pelo "Instrumento Particular de
Segunda Alteragdo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties" celebrado
em 12 de junho de 2020, o qual sera registrado junto ao 3°
Oficio do Registro de Titulos e Documentos da cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

Entidades administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, investidores pessoas fisicas ou juridicas que
formalizem suas ordens de investimento em valor igual ou
superior a R$ 1.000.100,00 (um milhdo e cem reais), que
equivale a, pelo menos, 10.001 (dez mil e uma) Cotas, por
meio de carta proposta direcionada aos Coordenadores da
Oferta, e que aceitem o0s riscos inerentes a tal investimento.

Pessoas fisicas ou juridicas, que formalizem Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, observado o Investimento
Minimo e o investimento maximo de R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), que equivale a quantidade maxima de
10.000 (dez mil) Cotas.

Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais.
N&o obstante o Publico Alvo do Fundo possuir uma previsao
mais genérica, no ambito desta Oferta ndo sera admitida a

aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494.
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Investimento Minimo

IOF/Titulos

IOF/Cambio

IR

Lei n° 6.404/76

Lei n° 8.668/93
Lei n©9.779/99

Lei n°©11.033/04

Lote Adicional

Adicionalmente, os Investidores Institucionais e o0s
Investidores N&o Institucionais deverdo ser clientes das
Instituicdes Participantes da Oferta, sendo permitida a
colocacdo para Pessoas Vinculadas, observados os
termos da Secdo “Termos e Condigdes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta — Disposi¢cdes Comuns a Oferta
Nao Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 59
deste Prospecto Preliminar.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, que sera de 250 (duzentos e cinquenta) Cotas,
totalizando a importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas,
ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas,
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima
referido nas hipoteses prevista se¢ao “Termos e Condigbes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critério de Rateio da
Oferta N&o Institucional”’, na pagina 57 deste Prospecto
Preliminar.

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliérios.

Imposto sobre Operac¢des de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre
operacdes relativas a cambio.

Imposto de Renda.

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

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

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

Sdo0 as Cotas Adicionais, que representam até 20% da
totalidade das Cotas originalmente ofertadas, ou seja, até
R$ 162.000.000,00 (cento e sessenta e dois milhdes de
reais), correspondente a até 1.620.000 (um milhao,
seiscentas e vinte mil) Cotas, quantidade esta que podera
ser acrescida ao montante inicialmente ofertado no ambito
da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da
Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emisséo e da
Oferta, nos termos e conforme os limites estabelecidos no
artigo 14, paragrafo 2°, da Instru¢do CVM 400. As Cotas
Adicionais, caso emitidas, serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-d4o0 as Cotas oriundas do exercicio do Lote
Adicional, caso venham a ser emitidas, os mesmos termos
e condi¢bes das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a
distribuicdo de tais Cotas também sera conduzida sob o
regime de melhores esfor¢os de colocacéo, sob a lideranca
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Montante Minimo da Oferta

Montante da Oferta

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional

Oferta Nao Institucional

Outros Ativos

do Coordenador Lider, em conjunto com os Coordenadores,
e a participacdo dos Participantes Especiais. Assim, a
guantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser até 20%
superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas,
mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional.

O montante minimo da Oferta serd de R$ 550.000.000,00
(quinhentos e cinquenta milhGes de reais), correspondente
a 5.500.000 (cinco milhdes e quinhentas mil) Cotas.

Montante de, inicialmente, até R$ 810.000.000,00
(oitocentos e dez milhBes de reais), correspondente a
8.100.000 (oito milhBes e quinhentas mil) Cotas, sem
considerar (i) a possibilidade de Lote Adicional; e (ii) a
possibilidade de Distribuigéo Parcial.

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da 12 (primeira)
Emisséo do Fundo.

Oferta destinada aos Investidores Institucionais, observado
gue apenas as Cotas remanescentes que ndo forem
colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a
colocacgédo junto a Investidores Institucionais, por meio da
formalizac&o de ordens de investimento apresentadas aos
Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas, observados o0s
procedimentos previstos do Contrato de Distribuic&o.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Na&ao
Institucionais.

Oferta destinada aos Investidores N&o Institucionais,
observado o minimo de 810.000 (oitocentas e dez mil)
Cotas, ou seja, 10% (dez por cento) do Montante da Oferta,
sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, poderdo aumentar a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional
até o limite méximo do Montante da Oferta, observados os
procedimentos previstos do Contrato de Distribuicao.

() letras de crédito imobiliario de emissdo de uma das 8
(oito) instituicdes financeiras com maior valor de ativos,
conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisicAo e/ou subscricdo do
respectivo Ativo Financeiro, conforme aplicavel; (i) letras
hipotecérias de emissdo de uma InstituicAo Financeira
Autorizada; (iii) letras imobiliarias garantidas que possuam,
no momento de sua aquisicdo, classificacdo de risco
(rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
equivalente pela Moody’s; (iv) IV. certificados de
recebiveis imobiliarios (“CRI”), que possuam, no momento
de sua aquisicdo/ subscricdo: (a) classificagcdo de risco
(rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
equivalente pela Moody’s, exceto para CRI cujos créditos
sejam considerados imobiliarios pela sua origem ou
destinacdo em lajes corporativas, incluindo, mas sem
limitagd@o, créditos imobilidrios oriundos de locagéo, de
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Patriménio Liquido

Participantes Especiais

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Subscricao

Pessoas Ligadas

compra e venda, de titulos de dividas, e/ou de outros
financiamentos relacionados a construcdo de imoveis
corporativos; ou (b) garantia real imobilidria e laudo de
avaliacdo evidenciando que a referida garantia real
imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento)
do saldo devedor dos certificados de recebiveis imobiliarios,
na data da respectiva aquisicdo/ subscricdo pelo Fundo; e
(v) o Fundo podera investir em ativos em desenvolvimento
observado os seguintes percentuais em relacdo ao seu
patriménio liquido: (i) 10% (dez por cento) do patriménio
liquido, nos primeiros 12 (doze) meses a contar da data de
liquidacdo da Oferta; e (ii) apés o periodo de 12 (doze)
meses, o Fundo poderd investir 15% (quinze por cento) de
seu patriménio liquido.

E a soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber
deduzidas as exigibilidades.

S&o as sociedades integrantes do sistema de distribuicio de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas
pelos Coordenadores para auxiliarem na distribuicdo das
Cotas, as quais deverdo outorgar mandato a B3 para que
esta, em nome das Participantes Especiais da Oferta, possa
celebrar um termo de ades&o ao Contrato de Distribuigao.

Pedidos de reserva formalizados pelos Investidores N&o
Institucionais junto a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta durante o Periodo de Reserva. No respectivo Pedido
de Reserva, o Investidor Nao Institucional devera indicar,
entre outras informacfes, a quantidade de Cotas, néo
considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, que
pretende subscrever, observado o Investimento Minimo por
Investidor, bem como a sua condi¢do, ou ndo, de Pessoa
Vinculada.

O periodo compreendido entre os dias 22 de junho de 2020
e 16 de julho de 2020 (inclusive), conforme indicado na
Secao “Termos e Condigdes da Oferta — Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 66 deste Prospecto.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, o periodo que se inicia
na data da divulgacdo do Anuncio de Inicio e se encerra na
data de divulgacdo do Anudncio de Encerramento, a qual
devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgagdo
do Anlncio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

() a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor, do consultor especializado caso
venha a ser contratado, de seus administradores e
acionistas, (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou
em parte, sejam 0os mesmos do Administrador, do Gestor ou
consultor especializado caso venha a ser contratado, com
excecdo dos cargos exercidos em 0Orgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador,
do Gestor ou consultor especializado caso venha a ser
contratado, desde que seus titulares ndo exercam funcdes
executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até
segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens
acima.
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Pessoas Vinculadas

Plano de Distribuicéo

Politica de Investimento

Politica de Voto

Preco por Cota

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam nos
termos do artigo 55 da Instrugcdo CVM 400 e do artigo 1°,
inciso VI, da Instrucdo CVM 505: (i) controladores, pessoas
naturais ou juridicas, e/ou administradores do Fundo, do
Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicdo, bem como seus cdnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, pessoas naturais
ou juridicas, e/ou administradores das Instituices
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos do Gestor, do Administrador, do Fundo ou
das Instituices Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
autbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicbes
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras
ou participem do controle societario do Administrador, do
Gestor ou das Instituicbes Participantes da Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo,
pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicbes
Participantes da Oferta; (viii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Instituicbes Participantes da
Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (ix)
cbnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
InstituicGes Participantes da Oferta, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nédo vinculados, conforme
Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto Preliminar.

O plano de distribuigdo da Oferta descrito na Segao “Termos
e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano
de Distribuicdo”, na pagina 51 deste Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
artigo 3° (terceiro) do Regulamento e na Segéo “SUMARIO
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
PRIME PROPERTIES - Politica de Investimento”, na pagina
73 deste Prospecto Preliminar.

Politica de exercicio de direito de voto do Gestor em
assembleias, que disciplina os principios gerais, o processo
decisdrio e quais as matérias relevantes obrigatérias 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 endereco:
https://www.vbirealestate.com/compliance

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Emisséo,
equivalente a R$100,00 (cem reais) e seré fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagcéo do
Anincio de Encerramento.
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Procedimento de Alocacdo de
Ordens

Prospecto Preliminar
Prospecto Definitivo

Prospecto

Procuracbes de Conflito de
Interesses

Regulamento

Rentabilidade Minima

O procedimento de coleta de intencfes de investimento no
ambito da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos
termos do artigo 44 da Instrucdo CVM 400, para a
verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais, e o recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, observado em ambos os
casos o Investimento Minimo, para verificar se 0 Montante
Minimo da Oferta sera atingido. Nos termos do artigo 55 da
Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertadas, as ordens de investimento e
os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados.

Este prospecto preliminar da Oferta.
O prospecto definitivo da Oferta.

Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto
Definitivo.

As procuracdes especificas que poderdo ser outorgadas
pelos Cotistas, para que seus respectivos outorgados o
representem e votem em seu nome na Assembleia Geral de
Cotistas para deliberar pela aquisicdo dos Ativos Alvos da
Oferta de partes relacionadas ao Administrador e ao Gestor,
conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e
pelo Gestor aos Cotistas, observado que tal procuragdo nao
podera ser outorgada para o Administrador, para o Gestor
ou a pessoas a eles vinculadas, tendo em vista que, nos
termos da Instrugdo CVM 472, tal aquisicdo configura
potencial conflito de interesse. Da referida procuracéo
constard orientagdo de voto permitindo que o Investidor
possa concordar ou nhdo com a aquisi¢do, pelo Fundo, de
cada Imével Alvo.

Para maiores informacdes, vide Secdo "Termos e
Condicbes da Oferta — Procuracbes de Conflito de
Interesses", na pagina 60 deste Prospecto Preliminar,
bem como “Termos e Condigdes da Oferta — Destinacéo
dos Recursos - Potencial conflito de interesses na
aquisicao do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park
Tower”, na pagina 50 deste Prospecto Preliminar.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢des do Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada pelo
Administrador, em ato préprio, mediante “Instrumento
Particular de Segunda Alteracdo do Regulamento do Fundo
de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties",
celebrado em 12 de junho de 2020, o qual sera registrado no
3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

Significa a rentabilidade minima de 0,542% ao més em
relacdo patriménio liquido do Fundo, a partir da qual, sera
cobrada a Taxa de Gestdo entre o 13° (inclusive) e o 24°
(inclusive) més contados do encerramento da presente Oferta,
conforme o Desconto Condicionado.
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Representante dos Cotistas

Reserva de Contingéncia

O representante, a ser eleito e nomeado pela Assembleia
Geral de Cotistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano,
para exercer as funcbes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa
dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do artigo
50 do Regulamento.

Uma reserva contabil que podera ser constituida para arcar
com as despesas dos Ativos, as quais séo
exemplificativamente e sem qualquer limitacdo descritas
abaixo:

I. obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral dos imdveis integrantes do patrimoénio do
Fundo;

Il. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e
iluminacdo, bem como das esquadrias externas;

lll. obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade
dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

IV.indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa
de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da
locacéo;

V. instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer;

VI.despesas de decoracgédo e paisagismo;

VII. outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo
como proprietario dos iméveis efou dos demais Ativos
(conforme aplicavel).

O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5%
(cinco por cento) do total dos ativos do Fundo. Para sua
constituicdo ou reposicéo, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a
retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral
apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima
previsto.

N&o obstante a possibilidade de constituicdo de Reserva de
Contingéncia, constituem encargos do Fundo aqueles
listados no artigo 47 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que
quaisquer despesas nao expressamente previstas em tal
artigo devem correr por conta do Administrador e/ou do
Gestor.

No caso de ofertas primarias de distribuicdo de cotas, os
encargos relativos a referida distribuicdo, bem como com o
registro das Cotas para negociacdo em mercado organizado
de valores mobiliarios poderdo ser arcados pelo Gestor e/ou
pelo Gestor, bem como pelos subscritores através da taxa de
distribuicao primaria, nos termos do ato que aprovar referida
emisséao.
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Safra

Safra Assessoria Financeira

SPE

Taxa de Administrac&o

Taxa do Gestor

XPIl ou XP Investimentos

BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Paulista, n® 2.100, Bela Vista, CEP 01310-930, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 58.160.789/0001-28.

J. SAFRA ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA., sociedade
limitada, com endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Avenida Paulista, n® 2100, inscrita no CNPJ
sob o n°® 20.818.335/0001-29.

Sociedade de propésito especifico.

A taxa de administracdo paga pelo Fundo ao Administrador,
nos termos do artigo 27 do Regulamento, conforme descrita
na Segdo ‘SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES - Taxa de
Administragcdo”, na pagina 79 deste Prospecto Preliminar.

A taxa devida ao Gestor, descontada da Taxa de
Administracao, a ser paga ao Gestor, nos termos do Contrato
de Gestdo, conforme descrita na Secao “SUMARIO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI PRIME
PROPERTIES — Taxa de Administragao”, na pagina 79 deste
Prospecto Preliminar.

A Taxa do Gestor serd cobrada do Fundo apés o 12°
(décimo segundo més, contados do encerramento da
presente Oferta, sendo que, entre o 13° (décimo terceiro)
més (inclusive) e 0 24° (vigésimo quarto) més (inclusive),
contado do encerramento da presente Oferta, haverd um
desconto na Taxa do Gestor, na forma prevista na Secao
“SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
— VBI PRIME PROPERTIES - Taxa de Administragao”, na
pagina 79 deste Prospecto Preliminar.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
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), Leblon, CEP 22440-332, inscrita no CNPJ/ME
sob o n°® 02.332.886/0001-04.
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2. SUMARIO DA OFERTA PUBLICA
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2. SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura
cuidadosa deste Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atencdo a Secgdo “Fatores de Risco” nas paginas 87 a 112 deste Prospecto

Preliminar.

Fundo

Administrador
Gestor
Coordenador Lider
Coordenadores

Participantes Especiais

Custodiante
Escriturador
Montante da Oferta

Lote Adicional

Quantidade inicial de Cotas da
Oferta

Montante Minimo da Oferta

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME
PROPERTIES

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.
Banco Itall BBA S.A.

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

Sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas
pelos Coordenadores para auxiliarem na distribuicdo das
Cotas, as quais deverdo outorgar mandato a B3 para que
esta, em nome das Participantes Especiais da Oferta,
possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicéo.

Banco BTG Pactual S.A.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM.

Inicialmente, até R$ 810.000.000,00 (oitocentos e dez
milhées de reais), considerando a subscricdo e
integralizacdo da totalidade das Cotas pelo preco unitario
de R$100,00 (cem reais) por Cota. O Montante da Oferta
podera ser aumentado em fun¢éo do exercicio da op¢éo de
emissdo do Lote Adicional ou diminuido em virtude
possibilidade de Distribuigdo Parcial.

O Fundo podera, por meio do Gestor e do Administrador,
em comum acordo com os Coordenadores, optar por emitir
o Lote Adicional.

Até 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) Cotas. A Quantidade
Inicial de Cotas da Oferta podera ser aumentada em funcéo
do exercicio da opcao de emissdo do Lote Adicional ou
diminuido em virtude possibilidade de Distribuicdo Parcial.

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, respeitado o
montante minimo de R$550.000.000,00 (quinhentos e
cinquenta milhdes de reais), equivalente a 5.500.000 (cinco
milhdes e quinhentas mil) Cotas, nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrugao CVM 400.
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Ambiente da Oferta

Destinacédo dos recursos

Procuracédo de Conflito de
Interesses

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo néao
organizado e a sua liquidacao sera realizada na B3.

Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a
aquisicdo de ativos compativeis com a politica de
investimentos do Fundo, nos termos dos documentos da
Oferta e do Regulamento do Fundo, quais sejam:

(i) frac&o ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a
11.055,87m?, do Edificio Faria Lima 4440: o montante
estimado de, aproximadamente, R$ 350.736.272,00
(trezentos e cinquenta milhdes, setecentos e trinta e seis
mil, duzentos e setenta e dois reais) sera destinado pelo
Fundo para o pagamento do pre¢o de aquisi¢cdo de fracéo
ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a
11.055,87m?, do Edificio Faria Lima 4440 e demais custos
envolvidos com a aquisicdo (ITBI, custos de cartério etc.);
(i) Edificio Park Tower: o montante estimado de,
aproximadamente, R$ 422.300.000,00 (quatrocentos e
vinte e dois milhdes e trezentos mil reais) sera destinado
pelo Fundo para o pagamento do preco de aquisicdo de
100% (cem por cento) das agbes da CBLA
Empreendimento Imobiliario S.A., inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 15.308.280/0001-77, proprietaria do Edificio Park
Tower, e demais custos envolvidos com a aquisi¢éo (ITBI,
custos de cartorio etc.);

(i) despesas relativas a presente Oferta, no montante total
de R$ 28.030.431,00 (vinte e oito milhdes, trinta mil e
guatrocentos e trinta e um reais); e

(iv) o montante de R$ 8.933.297,00 (oito milhdes,
novecentos e trinta e trés mil e duzentos e noventa e sete
reais) para aquisigdo de Ativos Alvo e/ou Outros Ativos que
na analise do Gestor possam oferecer um fluxo de caixa
adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo
especifico e/ou a realizacdo de reformas ou benfeitorias
aos Imdveis e/ou a composi¢do de caixa para o Fundo,
observada a Politica de Investimentos do Fundo.

Para mais informacfes sobre a destinacdo dos
recursos da Oferta, vide Se¢ao “Termos e Condig¢oes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Destinagcdo de
Recursos”, na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

As Procuracdes de Conflito de Interesses poderdo ser
outorgadas pelos Cotistas, para que seus respectivos
outorgados o0 representem e votem em seu nome na
Assembleia Geral de Cotistas para deliberar pela aquisicdo
dos Ativos Alvos da Oferta de partes relacionadas ao
Administrador e ao Gestor, conforme minuta a ser
disponibilizada pelo Administrador e pelo Gestor aos
Cotistas, observado que tal procuracdo ndo podera ser
outorgada para o Administrador, para o Gestor ou a
pessoas a eles vinculadas, tendo em vista que, nos termos
da Instrucdo CVM 472, tal aquisicdo configura potencial
conflito de interesse. Da referida procuragcdo constara
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orientacdo de voto permitindo que o Investidor possa
concordar ou ndo com a aquisicao, pelo Fundo, de cada
Imével Alvo.

A Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa ao
Cotista, dada sob a condicdo suspensiva de que o
Investidor outorgante se torne Cotista do Fundo, nao
sendo irrevogavel e irretratavel, assegurado o livre
exercicio de voto, podendo ou nao ser favoravel pelas
aquisicdes, possibilitando-se, inclusive, a segregacéao de
voto por cada Imével Alvo, podendo ser revogada nos
mesmos termos da outorga pelo Cotista, a qualquer
tempo até a data da realizacdo da Assembleia Geral de
Cotista que deliberar ou ndo a aquisicao dos Ativos
Alvo da Oferta, mediante comunicacdo entregue ao
Administrador em sua sede (Praia de Botafogo, n° 501,
5° andar, parte, Rio de Janeiro - RJ).

A Procuracéo de Conflitos de Interesses somente poderéa ser
outorgada por Cotista que obteve acesso a todos os
elementos informativos necessérios ao exercicio do voto,
bem como para as aquisicbes a serem votadas em
Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto neste
Prospecto Preliminar, nos laudos de avaliagdo dos Ativos
Alvo da Oferta, no “Manual de Exercicio de Voto” e nos
demais documentos da Oferta.

Em que pese a disponibiliza¢éo da Procurag&o de Conflito de
Interesses, o Administrador e o Gestor destacam a
importancia da participacdo dos Cotistas na Assembleia
Geral de Cotistas para deliberar sobre a aquisi¢do de Ativos
Alvo da Oferta de parte relacionada ao Administrador e/ou ao
Gestor durante o prazo de durac¢do do Fundo, tendo em vista
que referida aquisicéo é considerada como uma situacéo de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses
somente serd descaracterizado mediante aprovacdo prévia
de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme quérum previsto no Regulamento e na Instru¢éo
CVM 472.

A aprovacdo pela aquisicdo de cada Imével Alvo em
situacdo de conflito de interesses, na Assembleia de
Cotistas, que sera realizada ap6s o encerramento da
Oferta, sera tratada de forma individual em deliberacao
especifica para cada uma delas, de modo que tais
deliberagdes serdo independentes entre si, ou seja, a
aprovacado do conflito de interesses para a aquisicdo de
um dos Ativos Alvo da Oferta em situac&o de conflito de
interesses nao implicara a aprovagdo do conflito de
interesses para a aquisicdo de outro Imdvel Alvo em
situacdo de conflito.

Para maiores informacgfes, vide Secdo "Termos e
Condicbes da Oferta — Procuracfes de Conflito de
Interesses”, na pagina 60 deste Prospecto Preliminar,
bem como “Termos e Condi¢oes da Oferta — Destinacéao
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Caracteristicas, vantagens e
restricdes das Cotas

Preco por Cota

NUumero de séries

Regime de distribuicdo das Cotas

Investidores da Oferta ou Publico
Alvo da Oferta

dos Recursos - Potencial conflito de interesses na
aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park
Tower”, na pagina 50 deste Prospecto Preliminar.

As Cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre
as Cotas); (i) correspondem a fracBes ideais do Patriménio
Liquido; (iii) ndo séo 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 emissédo de Cotas
pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de deposito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emisséo de
certificados.

O Fundo mantera contrato com o Escriturador, que emitira
extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a
propriedade das cotas e a qualidade de condémino do Fundo.

Observadas as disposicdes constantes do Regulamento, as
Cotas serdo admitidas a negociacdo no mercado secundario
de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas
ndo poderdo ser negociadas no mercado secundério fora do
ambiente de bolsa de valores da B3.

R$100,00 (cem reais) por Cota, fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagdo
do Andncio de Encerramento.

Série Unica.

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas
Instituicbes Participantes da Oferta, sob a lideranca do
Coordenador Lider, em conjunto com os Coordenadores,
sob o regime de melhores esfor¢os de colocacéo.

A Oferta é destinada a Investidores N&o Institucionais e
Investidores Institucionais.

N&o obstante o Publico Alvo do Fundo possuir uma
previsdo mais genérica, no ambito desta Oferta ndo sera
admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugcdo CVM 494,

Para maiores informacdes sobre o publico alvo da Oferta,
vide secdo “Termos e Condigbes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta — Oferta Nao Institucional” na
pagina 55 deste Prospecto Preliminar e da Secao
“Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Oferta Institucional” na pagina 57 deste
Prospecto Preliminar.
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Distribuicdo parcial

Na Oferta Institucional, serdo atendidos os Investidores
que, a exclusivo critério dos Coordenadores, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracao
as relagcdes com clientes e outras consideracbes de
natureza comercial e estratégica. Em hipo6tese alguma,
relacionamento prévio de uma Instituicao Participante da
Oferta, do Administrador e/ou do Gestor com
determinado(s) Investidor(es), ou consideracbes de
natureza comercial ou estratégica, seja de uma Instituigédo
Participante da Oferta, do Administrador e/ou do Gestor
poderdo ser consideradas na alocacdo dos Investidores
N&o Institucionais.

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

Sem prejuizo do disposto acima e observado o disposto no
paragrafo 3°, do artigo 33, da Instrucdo CVM 400, sera
garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisi¢éo das Cotas néo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta a
verificacdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao
perfil de seus respectivos clientes.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugéo
CVM 400, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a
Oferta serd cancelada caso ndo seja atingido o Montante
Minimo da Oferta.

A manutenc¢édo da Oferta esti condicionada a subscricao e
integralizacdo do Montante Minimo da Oferta. As Cotas que
ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante
o Periodo de Subscricao deverdo ser canceladas. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o
Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderao
decidir por reduzir o Montante da Oferta, ndo considerando
a emissdo de Lote Adicional de Cotas, até um montante
equivalente a qualquer montante entre o Montante Minimo
da Oferta e o Montante da Oferta, ndo considerando a
emissdo de Lote Adicional de Cotas, hipétese na qual a
Oferta poderd ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipotese, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM
400, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como condicao
de eficacia de seus Pedidos de Reserva, ordens de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua
adesdéo a Oferta, a que haja distribuicao: (i) do Montante da
Oferta, ndo considerando a emissédo de Lote Adicional de
Cotas; ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante da Oferta,
sendo certo que, neste caso, o Investidor da Oferta devera,
no momento da aceitacdo, indicar se, implementando-se a
esta condicdo, pretende receber (a) a totalidade das Cotas
por ele subscritas; ou (b) uma quantidade de Cotas
equivalente a proporcdo entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
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Plano de Distribuicéo

originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas subscritas por tal investidor.

Caso as condicdes previstas no item (i) ou no item (ii) acima
nao se implementem e se o Investidor ja tiver efetuado o
pagamento do preco de integralizacdo das Cotas, referido
preco de integralizacdo sera devolvido pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta sem qualquer rendimento
ou correcdo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data em que tenha sido verificado o ndo implemento
da respectiva condicédo, observado que, com relagdo as
Cotas que nédo estiverem custodiadas eletronicamente na
B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3 de
acordo com os procedimentos do Escriturador, conforme o
caso.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido a captagédo do
Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de
Reserva e das intencdes de investimento dos Investidores
da Oferta.

Todos os Investidores da Oferta que j& tenham aceitado a
Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os Investidores
da Oferta que tenham revogado a sua aceitacdo, na
hipétese do artigo 31 da Instrugdo CVM 400 acima prevista,
terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em
contrapartida as Cotas.

Em caso de distribuic&o parcial, a ordem de destinagdo dos
recursos captados pelo Fundo devera respeitar o disposto
na Segao “Destinagdo dos Recursos”, na pagina 48 deste
Prospecto Preliminar.

Para mais informagdes sobre a distribuicdo parcial das
Cotas, veja a segao “Fatores de Risco - Risco da
Distribuicdo Parcial e de Nado Colocacdo do Montante
Minimo da Oferta”, na pagina 97 deste Prospecto
Preliminar.

Os Coordenadores, observadas as disposicbes da
regulamentacdo aplicavel, realizardo a distribuicdo das
Cotas, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocacao,
de acordo com o Plano de Distribuicdo, de forma a
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao
perfil de risco do Puablico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares do Prospecto para
leitura obrigatéria e que suas dlvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelos
Coordenadores, nos termos do paragrafo 3°, do artigo 33,
da Instrucao CVM 400.

Observadas as disposic@es da regulamentacao aplicavel,
os Coordenadores deverdo realizar e fazer, de acordo
com as condi¢cBes previstas nos respectivos Termos de
Adeséo ao Contrato de Distribuicdo, com que as demais
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Pessoas Vinculadas

Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacéo
de realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme
Plano de Distribuicdo fixado nos termos previstos na
Secao “Termos e Condigcbes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Plano de Distribuicdao” na
pagina 51 deste Prospecto Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao
Institucional interessado em investir no Fundo devera
formalizar sua inten¢éo por meio de um ou mais Pedidos
de Reserva realizados junto a uma Unica Instituicdo
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
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 serao
cancelados; e (i) os Pedidos de Reserva realizados em
uma UOnica InstituicAo Participante da Oferta seréo
recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio e novos
Pedidos de Reserva somente serdo aceitos se a somatoria
dos novos Pedidos de Reserva e aqueles ja realizados néao
ultrapassarem o montante de R$1.000.000,00 (um milh&o
de reais), caso este limite maximo seja ultrapassado o novo
Pedido de Reserva sera totalmente cancelado. No
respectivo Pedido de Reserva, o Investidor N&o
Institucional devera indicar, entre outras informacfes, a
gquantidade de Cotas, ndo considerando a emisséo de Lote
Adicional de Cotas, que pretende subscrever, observado
0 Investimento Minimo por Investidor e o investimento
maximo de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que
equivale a quantidade méxima de 10.000 (dez mil) Cotas.

Os Investidores Nao Institucionais, ao aceitarem participar
da Oferta, por meio da assinatura do Boletim de
Subscricdo, serdo convidados a outorgar Procuracdo de
Conflito de Interesses para fins de deliberacdo, em
Assembleia Geral de Cotistas para aquisi¢céo, pelo Fundo,
de Ativos Alvo da Oferta em situacdo de conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

Para maiores informacdes, vide Secdo "Termos e
Condi¢cBes da Oferta — Procuragdes de Conflito de
Interesses", na pagina 60 deste Prospecto Preliminar,
bem como “Termos e Condicoes da Oferta -
Destinacdo dos Recursos - Potencial conflito de
interesses na aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e
do Edificio Park Tower”, na pagina 50 deste Prospecto
Preliminar.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 22 de junho de 2020
e 16 de julho de 2020 (inclusive), conforme indicado na
Secdo “Termos e Condi¢cdes da Oferta — Cronograma
Indicativo da Oferta’, na péagina 66 deste Prospecto
Preliminar.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
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Procedimento de
Alocacdo de Ordens

pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam
nos termos do artigo 55 da Instrucado CVM 400 e do artigo
1°, inciso VI, da Instrucdo CVM 505:; (i) controladores,
pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor 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; (i)
controladores, pessoas naturais ou juridicas, elou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Instituicdes Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estruturacéo da Oferta;
(iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Instituicées Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta contrato de prestacéo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacédo ou
de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras
ou participem do controle societario do Administrador, do
Gestor ou das Instituicbes Participantes da Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes
Participantes da Oferta; (viii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Instituigcbes Participantes da
Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (ix)
cbnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
Instituicbes Participantes da Oferta, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, conforme
Plano de Distribuic&o previsto no Prospecto Preliminar.

O procedimento de coleta de inten¢des de investimento no
ambito da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos
termos do artigo 44 da Instrucdo CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais, e o recebimento de inten¢bes de investimento
dos Investidores Institucionais, observado em ambos os
casos o Investimento Minimo, para verificar se 0 Montante
Minimo da Oferta sera atingido. Nos termos do artigo 55 da
Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertadas, as ordens de investimento
e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
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Investimento Minimo

Oferta Nao Institucional

Critério de Rateio da
Oferta Nao Institucional

NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS 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 111 DESTE PROSPECTO.

250 (duzentos e cinquenta) Cotas, totalizando a
importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
Investidor, ressalvadas as hipéteses de rateio previstas na
Secédo “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Liquidagdo da Oferta”, na pagina 59 deste
Prospecto Preliminar.

Oferta destinada aos Investidores N&o Institucionais,
observado o minimo de 810.000 (oitocentas e dez mil)
Cotas, ou seja, 10% (dez por cento) do Montante da Oferta,
sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, poderdo aumentar a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta,
observados os procedimentos previstos do Contrato de
Distribuicdo. Os demais termos da Oferta Nao
Institucional estdo previstos na Segdao “Termos e
Condi¢cbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Oferta Nao Institucional” na pagina 55 deste Prospecto
Preliminar.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja inferior a 10% (dez por cento) das Cotas,
todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo
integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes seréo
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da
Oferta Institucional (conforme abaixo definida). Entretanto,
caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, os Coordenadores decidirdo por (i) ratear
entre os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
que  sejam considerados Pessoas  Vinculadas,
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais e ndo alocado aos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas frag6es de
Cotas, (ii) aumentar o percentual a ser destinado
prioritariamente aos Investidores Nao Institucionais até o
Montante da Oferta. 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
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Oferta Institucional

Critério de Colocacéo
da Oferta Institucional

Disposi¢cdes Comuns a Oferta
Nao Institucional e a Oferta
Institucional

disponibilizar primeiro perante a B3 e 0os demais seréo
cancelados. Em hipétese alguma, relacionamento prévio de
uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador
e/ou do Gestor com determinado(s) Investidor(es), ou
considerac8es de natureza comercial ou estratégica, seja
de uma Instituicao Participante da Oferta, do Administrador
e/ou do Gestor poderado influenciar nos critérios de rateio
da Oferta Nao Institucional estabelecidos neste Prospecto
Preliminar.

Oferta destinada aos Investidores Institucionais, observado
gue apenas as Cotas remanescentes que ndo forem
colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a
colocacgéo junto a Investidores Institucionais, por meio da
formalizag&o de ordens de investimento apresentadas aos
Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas, observados o0s
procedimentos previstos do Contrato de Distribuicao.

Os demais termos da Oferta Institucional estdo previstos
na Secdo “Termos e Condi¢cdes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta — Oferta Institucional” na
pagina 57 deste Prospecto Preliminar.

Caso as intengBes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apés o atendimento da Oferta Nao
Institucional, os Coordenadores dardo prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender dos
Coordenadores, em comum acordo com 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 macroecon6mica
brasileira, bem como criar condicbes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimentos imobiliarios.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis
pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas no &mbito das
ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As
InstituicBes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de
conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Sem prejuizo do disposto abaixo e ressalvadas as

referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta
Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem ser
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Liguidagdo da Oferta

entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a
Oferta Institucional, em conjunto.Nos termos do artigo 55
da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Cotas, ndo considerando a emissao de
Lote Adicional de Cotas, inicialmente ofertadas, as
ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de
Pessoas Vinculadas serao automaticamente
cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO.

PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “TERMOS E CONDIGOES DA
OFERTA — PESSOAS VINCULADAS” NA PAGINA 54
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes
da Oferta serdo alocadas seguindo o0s critérios
estabelecidos pelos Coordenadores, assegurando
tratamento aos Investidores da Oferta justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, inciso I, da
Instrucdo CVM 400.

Com base nas informacbes enviadas pela B3 aos
Coordenadores, durante o Procedimento de Alocacdo de
Ordens, os Coordenadores verificardo se: (i) o Montante
Minimo da Oferta foi atingido e, em caso positivo, se havera
distribuicdo parcial da Oferta; (ii) o Montante da Oferta, ndo
considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, foi
atingido; e (iii) houve excesso de demanda e, a critério do
Administrador, do Gestor e dos Coordenadores, se havera
emissdo de Cotas Adicionais; diante disto, o0s
Coordenadores definirdo se haverd liquidagédo da Oferta.

Apés a verificacdo da alocacdo de que se trata acima, a
Oferta contara com processo de liquidacéo via B3, conforme
abaixo descrito.

A liquidacdo da Oferta ocorrerd na Data de Liquidagéo,
observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3
informard ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente de liquidagdo, de modo que a
Instituicdo Participante da Oferta liquidara a Oferta de
acordo com os procedimentos operacionais da B3.
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Procedimentos para subscricédo e
integralizacdo de Cotas

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas nédo
sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores
da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo pelo
Preco por Cota, sem prejuizo da possibilidade de os
Coordenadores alocarem a referida ordem para outro
Investidor, sendo certo que, caso apés a possibilidade de
integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram
novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta os Coordenadores encerrardo a
Oferta e o Administrador devera devolver aos Investidores
0S recursos eventualmente depositados, sem qualquer
rendimento ou atualizacdo, com deducéo, se for o caso, de
taxas e/ou despesas, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da divulgacdo do Anancio de Encerramento
da Oferta. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidacéo, pelo
Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicédo de Cotas
fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o
namero inteiro (arredondamento para baixo).

Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do
valor correspondente ao montante de Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de colocacéo e
os critérios de rateio, observadas na Seg¢ao “Termos e
Condig6es da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios
de Rateio da Oferta Nao Institucional”’, na pagina 57 deste
Prospecto, e na Sec¢do “Termos e Condi¢cdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocacgdo da Oferta
Institucional’, na pagina 58 deste Prospecto,
respectivamente. A integralizacdo das Cotas sera realizada
na Data de Liquidacéo, de acordo com o Preco por Cota, em
consonéancia com os procedimentos operacionais da B3 e
com aqueles descritos no Pedido de Reserva, conforme
aplicavel. Ap6s a Data de Liquidacdo, a Oferta sera
encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado nos
termos dos artigos 29 e 54-A da Instrucdo CVM 400. Na
hipétese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade
das Cotas, a Oferta sera encerrada pelos Coordenadores,
com a correspondente divulgagdo do Anuncio de
Encerramento. No entanto, na hip6tese de nao ter sido
subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta
podera ser concluida pelos Coordenadores, desde que
atendidos os critérios estabelecidos para a Distribuicdo
Parcial, nos termos definidos neste Prospecto e no
Regulamento.
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Negociacéo

Taxa de ingresso e taxa de saida

Alteracéo das circunstancias,
revogacao ou modificagao,
suspensdo e cancelamento
da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta até o
final do Periodo de Subscricdo, a Oferta ndo liquidada sera
cancelada pelos Coordenadores. Nesta hipétese, a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta devera devolver
aos Investidores os valores até entdo por eles
integralizados, sem qualquer rendimento ou corre¢éo, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
divulgagdo do Anudncio de Encerramento da Oferta,
ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera
realizada em igualdade de condi¢c8es para todos os Cotistas
do Fundo. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio
da assinatura do Boletim de Subscri¢&o, serdo convidados
a outorgar Procuracédo de Conflito de Interesses para fins de
deliberacdo, em Assembleia Geral de Cotistas para
aquisicédo, pelo Fundo, de Ativos Alvo da Oferta em situagéo
de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM 472.

Para maiores informacdes, vide Secdo "Termos e
Condicdes da Oferta — Procuracbes de Conflito de
Interesses”, na pagina 60 deste Prospecto Preliminar, bem
como “Termos e Condigbes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos - Potencial conflito de interesses na aquisicdo do
Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower”, na
pagina 50 deste Prospecto Preliminar.

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicdo Priméria de
Ativo - DDA, e para negociac¢do, no mercado secundario,
exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas
serdo liquidadas e custodiadas.

N&o obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para
negociacdo no mercado secundario até a integralizacédo das
Cotas do Fundo e o encerramento da Oferta e a obtencéo
de autorizagdo da B3 para o inicio da negociacgao das Cotas,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos
Investidores no ambito da Oferta.

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracdes
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
prépria Oferta. Adicionalmente, os Coordenadores poderdo
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus
termos e condigBes para os Investidores ou a fim de
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renunciar a condi¢cdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrugéo CVM 400.
Caso o requerimento de modificacdo das condicBes da
Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da
Oferta podera, a critério da CVM, ser adiado em até 90
(noventa) dias contados da aprovac¢do do pedido de registro.
Se a Oferta for revogada, os atos de aceitac@o anteriores ou
posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacéao
da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelas Instituicbes Participantes da Oferta, e
divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador 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 Instru¢cdo CVM 400.

Em caso de modificacdo da oferta, os Investidores serdo
comunicados diretamente pelas Instituic6es Participantes da
Oferta acerca dos termos e condi¢cbes de tal modificagéo,
nos termos do andncio de retificagdo, por correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacao, sendo certo que 0s
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 comprovado da comunicacdo acima
mencionada, o seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, as Instituicdes
Participantes da Oferta presumirdo que os Investidores
pretendem manter a declaracao de aceitacédo.

Na hipotese exclusiva de modificagdo da Oferta, as
Instituices Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceitacfes da
Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des.
Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente
Instituicdo Participante da Oferta dever4 comunica-lo a
respeito da modificacdo efetuada e, caso o Investidor ndo
informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta
pertinente sua desisténcia do Pedido de Reserva ou da
ordem de investimento no prazo estipulado acima, sera
presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de
Reserva ou ordem de investimento e, portanto, tal Investidor
devera efetuar o pagamento em conformidade com os
termos e no prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva
ou ordem de investimento.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i)
podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condi¢des diversas
das constantes da Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (b)
tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacédo 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
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a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM
devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a
Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucdo CVM 400, o Investidor poderd revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicédo Participante da Oferta ate as
16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de recebimento comprovado da
comunicacdo acima mencionada, presumindo-se, na falta
da manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar
sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacao, os
valores até entdo integralizados serdo devolvidos, sem
qualquer rendimento ou atualizagdo, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrucdo CVM 400; ou (ii) a Oferta seja revogada,
nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400; ou
(i) o Contrato de Distribuicdo seja resilido, observado o
previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrucdo 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 entéo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos sem
gualquer rendimento ou atualizagdo, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacgéo do
cancelamento ou da revogacgao da Oferta.

Em qualquer hipétese, a revogacéo da Oferta torna ineficaz
a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos investidores
aceitantes os valores depositados sem qualquer rendimento
ou atualizacdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicac¢do do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instru¢do CVM 400.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacéo
relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

O investimento nas Cotas 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, a volatilidade do
mercado de capitais e a oscilacdo das cota¢cdes das Cotas
em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderéo
perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar
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Informagdes adicionais

recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimdnio
Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que o0s
Investidores leiam cuidadosamente a Secao “Fatores de
Risco”, na pagina 87 deste Prospecto Preliminar, antes da
tomada de decisdo de investimento, para a melhor
verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira
adversa o investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO 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 DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO
“FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 87
A 112 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO
DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM
SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo
e/lou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, aos Coordenadores, as demais Instituicdes
Participantes da Oferta, a B3 elou a CVM, cujos
enderecos e telefones para contato encontram-se
indicados na Secdo “Termos e Condi¢cdes da Oferta —
Outras Informagbes”, na pégina 67 deste Prospecto
Preliminar.
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3.

IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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3. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DOS
COORDENADORES, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador
Escriturador

Coordenador Lider

Safra

XPI

Gestor

e

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte,
Torre  Corcovado, Botafogo CEP  22250-040,
Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Tel.: 11 3383-2513

E-Mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2° 3°
(parte), 4° e 5° andares

CEP 04538-132 — Séo Paulo — SP

At.: Pedro Nogueira Costa

Telefone: (11) 3708 8482

E-mail: pedro.costa@itaubba.com

Com copia para: ibba-miboperacoes@itaubba.com
Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt

BANCO SAFRA S.A.

Avenida Paulista, n® 2.100, 16° andar

Séao Paulo, CEP 01310-930 — Séao Paulo - SP
At.. Rafael Werner

Telefone:  (11) 3175-4309

E-mail: rafael.werner@safra.com.br
Website: www.safrabi.com.br

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A

Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, Sala 201 (parte),
Leblon, CEP 22440-332 — Rio de Janeiro - RJ

At.: DCM - Estruturacéo

Telefone: (11) 4478-4448

E-mail: DCM@xpi.com.br/ juridicomc@xpi.com.br

Website: Www.xpi.com.br

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
Rua Funchal, 418, Vila Olimpia

CEP 04551-060 - Sao Paulo - SP

At.: Sérgio Lemos de Magalhaes

Telefone:  (11) 2344-2525

E-mail: ri@vbirealestate.com

Website: http://www.vbirealestate.com
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Custodiante

Assessores Legais dos
Coordenadores

Assessores Legais do
Gestor

Auditores Independentes do
Fundo

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, n. ° 501, 5° andar (parte)

Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Sra. Carolina Cury

Tel.: (11) 3383-2865

E-Mail: Sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

LEFOSSE ADVOGADOS

Rua Tabapua, 1.227, 14° andar CEP 04533-014 — Sao
Paulo - SP

At.: Roberto Zarour

Telefone: (11) 3024-6100

E-mail: roberto.zarour@lefosse.com

Website: www.lefosse.com.br

TAUIL E CHEQUER ASSOCIADO MAYER BROWN
LLP

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1455, 5°, 6°
e 7° andares - CEP 04543-011, Sao Paulo - SP

At.: Bruno Cerqueira / Jodo Bertanha

Tel.: (11) 2504-4694 | 2504-4279

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

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

At.: Rodrigo Bassi

Telefone:

T +55 11 3940-3650

C +55 11 971-333-666

E-mail: rbassi@kpmg.com.br
Website: https://home.kpmg.com/br/pt/home.html

As declaragbes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da Instrucdo CVM
400 encontram-se nos Anexos IV e V deste Prospecto.
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4. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
CARACTERISTICAS DA OFERTA
A Oferta

As Cotas serao objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacao,
conduzida de acordo com a Instrucao CVM 400, a Instrugcdo CVM 472 e os termos e condic8es do
Regulamento e do Contrato de Distribuicao.

Aprovacao da Oferta e da Emisséo de Cotas

Em 1° de novembro de 2019, o Administrador aprovou, por ato préprio, a constituicdo do Fundo,
sendo referido instrumento registrado junto ao 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°® EDCV61680-EAB, em 04 de
novembro de 2019. Adicionalmente, por meio dos Instrumentos de Emissdo, o Administrador,
aprovou a Emissdo e a Oferta das Cotas, conforme o disposto na Instrucdo CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

Os Coordenadores, em conjunto com as Participantes Especiais, realizar&o a distribuicdo publica
de até 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) de Cotas, ao preco de R$100,00 (cem reais) por Cota,
perfazendo o montante total de até R$ 810.000.000,00 (oitocentos e dez milhdes de reais),
podendo o Montante da Oferta, , sem considerar (i) a possibilidade de Lote Adicional; e (ii) a
possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400, o Montante da Oferta podera ser acrescido
do Lote Adicional.

Distribui¢éo parcial

Ser4 admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM 400, a distribui¢cdo parcial das Cotas,
sendo que a Oferta sera cancelada caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo do Montante Minimo da
Oferta. As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Subscricdo deverdo ser canceladas. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador
e o Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderdo decidir por reduzir o Montante da
Oferta, até um montante equivalente a qualquer montante entre 0 Montante Minimo da Oferta e o
Montante da Oferta, ndo considerando a emissao de Lote Adicional de Cotas, hip6tese na qual a
Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipodtese, nos termos do artigo 31 da Instru¢do CVM 400, o Investidor da Oferta terd a
faculdade, como condigdo de eficacia de seus Pedidos de Reserva, ordens de investimento e
aceitagcdo da Oferta, de condicionar a sua adesado a Oferta, a que haja distribuigdo: (i) do Montante
da Oferta, ndo considerando a emiss@o de Lote Adicional de Cotas; ou (ii) de montante igual ou
superior ao Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante da Oferta, sendo certo que, neste
caso, o Investidor da Oferta devera, no momento da aceitacdo, indicar se, implementando-se a esta
condicdo, pretende receber (a) a totalidade das Cotas por ele subscritas; ou (b) uma quantidade de
Cotas equivalente a propor¢éo entre 0 nUmero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas subscritas por tal investidor.
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Caso as condig8es previstas no item (i) ou no item (ii) acima ndo se implementem e se o Investidor ja
tiver efetuado o pagamento do preco de integralizacdo das Cotas, referido preco de integralizacédo
durante o Periodo de Reserva sera devolvido pela respectiva Instituicao Participante da Oferta, caso
existam, sem qualquer rendimento ou corre¢&o, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
em que tenha sido verificado o0 ndo implemento da respectiva condi¢cdo, observado que, com
relacdo as Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera
realizado fora do &mbito da B3 de acordo com os procedimentos do Escriturador, conforme o caso.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido a captacdo do Montante Minimo da Oferta, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de Reserva e das inten¢des
de investimento dos Investidores da Oferta. Todos os Investidores da Oferta que ja tenham aceitado
a Oferta, na hipétese de seu cancelamento, e os Investidores da Oferta que tenham revogado a sua
aceitagdo, na hipotese do artigo 31 da Instrugdo CVM 400 acima prevista, terdo direito a restituicao
integral dos valores dados em contrapartida as Cotas.

Em caso de distribuicéo parcial, a ordem de destinacéo dos recursos captados pelo Fundo devera
respeitar o disposto na Seg¢ao “Destinagdo dos Recursos”, na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

Para mais informacgBes sobre a distribuicdo parcial das Cotas, veja a secdo “Fatores de Risco —
Riscos Relativos a Oferta — Riscos da néo colocagdo do Montante da Oferta”, na pagina 97 deste
Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagéo
pelas Instituicées Participantes da Oferta.

Preco por Cota

O Preco por Cota tera o valor de R$100,00 (cem reais), e serd fixo até a data de encerramento da
Oferta, que se dard com a divulgacao do Anuncio de Encerramento.

A integralizacéo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidacdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela excluséo da fracdo, mantendo-
se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores deverd efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever a Instituicdo
Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento,
conforme o caso, observadas a Secao “Termos e Condi¢cfes da Oferta — Caracteristicas da Oferta
— Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional”, na pagina 57 deste Prospecto e a Se¢éo “Termos
e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagao da Oferta Institucional”,
na pagina 58 deste Prospecto, respectivamente.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

O valor do Investimento Minimo para aplicacbes em Cotas de Emissdo do Fundo é de R$
25.000,00 (vinte e cinco mil reais), equivalentes a 250 (duzentas e cinquenta) Cotas, ressalvadas
as hipéteses de rateio previstas na Secao “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional”’, na pagina 57 deste Prospecto.

N&o ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante da
Oferta, ndo considerando a emissao de Lote Adicional de Cotas, ficando desde ja ressalvado que,
se o Fundo deixar de ter 50 (cinquenta) cotistas, ou a propriedade de montante igual ou superior
a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas, bem como a titularidade de Cotas 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, poder&o resultar
em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.
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Adicionalmente, se a demanda dos Investidores para subscricdo das Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva e as ordens de investimento validos exceder o total de Cotas objeto da Oferta,
o valor de investimento no Fundo por cada Investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caracteristicas, vantagens e restricdes das Cotas

As Cotas (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo
entre as Cotas); (i) correspondem a fragdes ideais do Patriménio Liquido, (iii) ndo s&o
resgataveis, (iv) terdo a forma nominativa e escritural, (v) conferirdo aos seus titulares, desde
que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar 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 emissao de Cotas
pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, e (viii) serdo registradas em
contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem
emissao de certificados.

O Fundo mantera contrato com o Escriturador, que emitir4 extratos de contas de depdésito, a fim
de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de condémino do Fundo.

Observadas as disposi¢des constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagéo
no mercado secundario de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas nao poderdo
ser negociadas no mercado secundario fora do ambiente de bolsa de valores da B3.

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

N&o obstante o Publico Alvo do Fundo possua uma previsdo mais genérica, no &mbito desta Oferta
ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e
27 da Instrucdo CVM 494,

Adicionalmente, os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais deverdo ser
clientes dos Coordenadores, sendo permitida a colocagéo para Pessoas Vinculadas, observados
os termos da Secéo “Termos e Condi¢cdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposi¢des
Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 59 deste Prospecto
Preliminar.

Na Oferta Institucional, serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério dos
Coordenadores, melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracéo as relacdes
com clientes e outras considera¢cfes de natureza comercial e estratégica. Em hipdtese alguma,
relacionamento prévio de uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador e/ou do Gestor
com determinado(s) Investidor(es), ou considera¢gBes de natureza comercial ou estratégica, seja
de uma InstituicBo Participante da Oferta, do Administrador e/ou do Gestor poderdo ser
consideradas na alocacéo dos Investidores N&o Institucionais.

Adicionalmente, ndo seréo realizados esfor¢cos de colocacdo das Cotas em qualquer outro pais
que néo o Brasil.

Sem prejuizo do disposto acima e observado o disposto no paragrafo 3°, do artigo 33, da Instrugéo
CVM 400, serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a
aquisicdo das Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacéo do investimento nas
Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
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Destinacdo dos Recursos

Os recursos liquidos da Oferta serdao destinados para a aquisicdo de ativos compativeis com a
politica de investimentos do Fundo, nos termos dos documentos da Oferta e do Regulamento do
Fundo, quais sejam:

(i) fracéo ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a 11.055,87m?2, do Edificio Faria Lima 4440:
0 montante estimado de, aproximadamente, R$ 350.736.272,00 (trezentos e cinquenta milhdes e
setecentos e trinta e seis mil e duzentos e setenta e dois reais) sera destinado pelo Fundo para o
pagamento do preco de aquisicdo de fracdo ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a
11.055,87m2, do Edificio Faria Lima 4440 e demais custos envolvidos com a aquisicdo (ITBI, custos
de cartorio etc);

(i) 100% das acGes de emissdo CBLA Empreendimento Imobilidrio S.A., proprietaria do Edificio
Park Tower: o montante estimado de, aproximadamente, R$ 422.300.000,00 (quatrocentos e vinte
e dois milhdes e trezentos mil reais) sera destinado pelo Fundo para o pagamento do preco de
aquisicao de 100% (cem por cento) das a¢des da CBLA Empreendimento Imobiliario S.A., inscrita
no CNPJ/ME sob o n® 15.308.280/0001-77, proprietaria do Edificio Park Tower, e demais custos
envolvidos com a aquisi¢do (ITBI, custos de cartério etc.);

(iii) Custos da Oferta: O montante total de R$ 28.030.431,00 (vinte e oito milhdes, trinta mil e
quatrocentos e trinta e um reais) serd destinado pelo Fundo para o pagamento de despesas
relativas a presente Oferta; e

(iv) Composicdo de Caixa: o montante de R$ 8.933.297,00 (oito milhdes, novecentos e trinta e
trés mil e duzentos e noventa e sete reais) para aquisi¢cdo de Ativos Alvo e/ou Outros Ativos que
na analise do Gestor possam oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem
compromisso com ativo especifico e/ou a realizacdo de reformas ou benfeitorias aos Imoveis
e/ou a composicdo de caixa para o Fundo, observada a Politica de Investimentos do Fundo.

Caso néo seja captado o Montante da Oferta, mas tenha sido atingido o Montante Minimo da
Oferta, serd obedecida a seguinte ordem de destinacéo dos recursos:

(i) caso a Oferta atinja apenas o Montante Minimo da Oferta, os recursos obtidos por meio da
Oferta serdo destinados da seguinte forma:

(i.1) fracdo ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a 11.055,87m2, do Edificio Faria
Lima 4440: o montante estimado de, aproximadamente, R$ 350.736.272,00 (trezentos e
cinquenta milhdes, setecentos e trinta e seis mil, duzentos e setenta e dois reais) sera
destinado pelo Fundo para o pagamento do preco de aquisicdo de fracdo ideal de 50%
(cinquenta por cento), equivalente a 11.055,87m?2, do Edificio Faria Lima 4440;

(i.2) 40% (quarenta por cento) das acdes de emissao CBLA Empreendimento Imobiliario S.A.,
proprietaria do Edificio Park Tower: o montante estimado de, aproximadamente, R$
168.920.000,00 (cento e sessenta e oito milhdes e novecentos e vinte mil reais) sera destinado
pelo Fundo para o pagamento do preco de aquisicdo de 40% (quarenta por cento) das acbes
da CBLA Empreendimento Imobiliario S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.308.280/0001-77,
proprietéria do Edificio Park Tower;

(.3) o montante total de R$ 19.397.338,00 (dezenove milhdes, trezentos e noventa e sete mil

e trezentos e trinta e oito reais) sera destinado pelo Fundo para o pagamento de despesas
relativas a presente Oferta; e
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(i.4) o montante de R$10.946.390,00 (dez milhdes, novecentos e quarenta e seis mil, trezentos
e noventa reais) aquisicao de Ativos Alvo e/ou Outros Ativos que na analise do Gestor possam
oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo especifico
elou a realizacdo de reformas ou benfeitorias aos Imdveis e/ou a composicao de caixa para o
Fundo, observada a Politica de Investimentos do Fundo.

(ii) caso a Oferta capte um valor que fique entre o Montante Minimo da Oferta e o Montante da
Oferta, o Administrador destinara os recursos, além da destinacéo prevista no item (i) acima, para
(@) primordialmente, aquisicdo de um maior percentual de acdes de emissdo da CBLA
Empreendimento Imobiliario S.A., ou (b) aquisicao de Ativos Imobiliarios que na andlise do Gestor
possam oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo
especifico e/ou (c) a realizacdo de reformas ou benfeitorias aos Imdveis, observada a Politica de
Investimentos do Fundo.

N&o obstante o quanto disposto neste item, a destinacéo de recursos no Edificio Faria Lima 4440
e/ou no Edificio Park Tower estdo condicionadas: (i) a conclusdo satisfatéria das condicdes
precedentes as respectivas aquisi¢es, definidas com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo
da Oferta; (ii) a concluséo satisfatoria da auditoria dos Ativos Alvo da Oferta; (iii) 2 aprovacdo das
aguisic6es em Assembleia Geral, tendo em vista a situac8o de conflito de interesses em
relacdo aos Ativos Alvo da Oferta; e (iv) da captacdo dos recursos decorrentes da presente
Oferta. Dessa forma, caso alguma das condi¢cdes venha a nao ser atendida de forma satisfatéria
ao Fundo, a ordem de destinacdo dos recursos definida acima podera vir a ser alterada, e poderéo
vir a ser adquiridos outros Ativos Imobiliarios que atendam a Politica de Investimento. Para
maiores informacgdes, vide o fator de risco “Riscos Relativos & Ndo Superacdo das Condigdes
Precedentes para Aquisi¢do do Edificio Faria Lima 4440 e/ou do Edificio Park Tower, na pagina
111 deste Prospecto.

NA DATA DESTE PROSPECTO, ALEM DO EDI’FiCIO FARIA LIMA 4440 E DO EDIFiCIp PARK
TOWER, O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM
OS RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

PARA MAIORES IN!:ORMAQC)ES SOBRE OS RISCOS DE ~COLOCAQA9 PARCIAL DA
OFERTA, VIDE SECAO “FATORES DE RISCO — RISCO DA NAO AQUISICAO DOS ATIVOS
ALVO DA OFERTA” NA PAGINA 108 DESTE PROSPECTO.

Descricdo dos Ativos Alvo da Oferta
Ativo 1 — Edificio Faria Lima 4440

A fragdo ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a 11.055,87m2, do Edificio Faria Lima 4440,
localizado na Av. Brigadeiro Faria Lima, 4440, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, com
matricula n°® 180.302 do 42 Registro de Imdveis de S&o Paulo — SP.

O preco a ser pago pela aquisi¢cdo do Edificio Faria Lima 4440 é de R$ 340.520.796,00 (trezentos e
guarenta milh&es, quinhentos e vinte mil e setecentos e noventa e seis reais), além dos custos
diretamente relacionados a celebragdo da Escritura de Compra e Venda e transmisséo do Imadvel,
incluidas as despesas e emolumentos dos Cartérios de Notas e Registro de Imdveis e o Imposto sobre
Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, que serdo de responsabilidade do Fundo.

A fracéo ideal de 50% do Edificio Faria Lima 4440 a ser adquirida pelo Fundo é, atualmente, de
propriedade do Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL 4440 — Fll, o qual tem como consultor
imobiliario o Gestor do Fundo, e como administrador o Administrador do Fundo.

Dessa forma, a aquisi¢cdo do Edificio Faria Lima 4440 pelo Fundo é considerada como uma situacéo
de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, de modo que sua
concretizacdo dependerd de aprovacdo prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas.
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A proprietaria da fracéo ideal de 50% (cinquenta por cento) restante do Edificio Faria Lima 4440 é a
Maps Faria Lima One Investimentos Imobiliarios Ltda.

O Edificio Faria Lima 4440 é composto por 3 (trés) subsolos de garagem, com 576 (quinhentas e
setenta e seis) vagas de carros (mais 98 vagas de moto e 17 PNE), térreo, mezanino técnico e 15
pavimentos tipo.

O laudo de avaliagdo do Edificio Faria Lima 4440, elaborado pela Cushman & Wakefield Brasil, em 25
de maio de 2020, conforme consta do Anexo VII deste Prospecto Preliminar.

Ativo 2 — Edificio Park Tower

O Edificio Park Tower é, atualmente, de propriedade da CBLA Empreendimento Imobiliario S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.308.280/0001-77, sociedade de propdsito especifico a ser adquirida
pelo Fundo, que tem, atualmente, como acionistas (i) a BREOF FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA, o qual tem como gestor o Gestor do Fundo; e (ii) BREOF
PARTNERS LTDA., o qual é controlado pelo BREOF FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA, o qual tem como gestor o Gestor do Fundo.

O Edificio Park Tower est4 localizado na avenida Brigadeiro Luis Antdnio n°® 3.521, entre as avenidas
Paulistas e Avenida Faria Lima, principais polos comerciais da cidade de S&o Paulo, o prédio apresenta
22.340 metros quadrados de &rea bruta locavel (ABL) dividida em 13 andares com lajes 1.570 m2 a
1.850 m2, com matriculas n°s 126.841 a 126.866 do 12 Registro de Imdveis de S&o Paulo - SP.

O empreendimento foi desenvolvido pela VBI Real Estate com a finalizagdo da constru¢do em 2018,
apresentando certificacéo LEED e classificag&o Triple A.

Dentre os diferenciais comerciais, além das caracteristicas técnicas, o edificio estd a 600 metros do
Parque Ibirapuera, contando com vista para este a partir do 3° andar. Atualmente encontra-se 100%
alugado para a empresa Prevent Senior em um contrato com vencimento em 2033.

Dessa forma, a aquisicdo das agdes da CBLA Empreendimento Imobilidrio S.A. pelo Fundo é
considerada como uma situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM
472, de modo que sua concretizacdo dependera de aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do
Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

O laudo de avaliagéo do Edificio Park Tower, elaborado pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda., em 20
de maio de 2020, conforme consta no Anexo VIl deste Prospecto Preliminar.

Potencial conflito de interesses na aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower

Atualmente, (a) a fracao ideal de 50% do Edificio Faria Lima 4440 é de propriedade do Fundo
de Investimento Imobilidrio VBI FL 4440 — Fll, sendo que este tem como consultor imobiliario o
Gestor do Fundo e administrador o Administrador do Fundo; (b.1) as acbes de emisséo da
CBLA Empreendimento Imobilidrio S.A., proprietaria do Edificio Park Tower, sdo, em quase sua
totalidade, de titularidade da BREOF FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
MULTIESTRATEGIA, a qual tem como gestor o mesmo Gestor do Fundo; (b.2) parte das ac6es
de emissdo da CBLA Empreendimento Imobiliario S.A., proprietéaria do Edificio Park Tower, sdo
de titularidade o BREOF PARTNERS LTDA. que é controlado pelo BREOF FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA, o qual tem como gestor 0 mesmo
Gestor do Fundo. Destaforma, a aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower,
pelo Fundo, é considerada uma situacao de potencial conflito de interesses, nos termos do
artigo 34 da Instrucdo CVM 472, tendo em vista que tais ativos serdo adquiridos de Partes
Ligadas ao Gestor do Fundo, de modo que sua concretizagdo dependerd de aprovacédo
prévia e especifica dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, que
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representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes na
Assembleia Geral de Cotistas; e (ii) no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, de acordo com o quérum previsto no Regulamento e na Instrucao CVM
472. Portanto, como forma de viabilizar as referidas aquisi¢cdes, sera realizada uma
Assembleia Geral de Cotistas apds o encerramento dessa Oferta, na qual os Cotistas
deverdo deliberar sobre a aprovacao da aquisicdo de tais Ativos Alvo da Oferta pelo Fundo.
Para tanto, o Administrador e o Gestor disponibilizardo aos Investidores uma minuta de
procuracdo especifica de conflito de interesses que podera ser celebrada, de forma
facultativa pelo Investidor, no mesmo ato daordem de investimento, da assinaturado Pedido
de Reserva ou da assinatura do Boletim de Subscrigdo, outorgando, assim, poderes para
um terceiro representa-lo e votar em seu nome na Assembleia Geral de Cotista que ira
deliberar sobre as referidas aquisi¢cdes, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar,
conforme exigido pelo artigo 34 da Instrucdo CVM 472. A Procuracdo de Conflito de
Interesses ndo podera ser outorgada para o Administrador e/ou o Gestor do Fundo ou parte
aeles vinculada. Ainda, constara em referida procuracéo orientacdo de voto permitindo que
o Investidor possa concordar ou ndo com a aquisicao, pelo Fundo, de cada Imével Alvo.
PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL
SITUA(;AO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO - “RISCO DE
CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTE DAS PAGINAS 98 E 99 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

Tendo em vista 0 acima disposto, caso a aquisicdo de qualquer dos Ativos Alvo da Oferta em
situacdo de conflito de interesses, conforme acima exposto, ndo seja aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisi¢cdes, o Fundo destinara os
recursos da Oferta para a aplicacdo primordialmente em outros Ativos Alvo, e, complementarmente,
nos Outros Ativos, a serem selecionados pelo Gestor, na medida em que surgirem oportunidades
de investimento. PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES
DA NAO APROVACAO DO CONFLITO DE INTESSES, VIDE O FATOR DE RISCO - “RISCO DE
NAO APROVAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTE DA PAGINA 99 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

A aprovacéo pela aquisi¢cdo de cada Imovel Alvo em situacéo de conflito de interesses, na
Assembleia de Cotistas, que serarealizada apés o encerramento da Oferta, sera tratada de
forma individual em deliberacdo especifica para cada uma delas, de modo que tais
deliberacfes serdo independentes entre si, ou seja, a aprovacdo do conflito de interesses
para a aquisicdo de um dos Ativos Alvo da Oferta em situagéo de conflito de interesses néo
implicara a aprovacédo do conflito de interesses para a aquisi¢cao do outro Imovel Alvo em
situacao de conflito.

Em que pese a disponibilizac@o da Procura¢c&do de Conflito de Interesse, o Administrador e
o Gestor destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na Assembleia Geral de
Cotistas que deliberara sobre a aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta pelo Fundo, tendo em
vista que referida aquisi¢do é considerada como uma situagéo de conflito de interesses, nos
termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses
somente sera descaracterizado mediante aprovagdo prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum acima previsto.

Plano de Distribuicéo

Os Coordenadores, observadas as disposicfes da regulamentacdo aplicavel, realizardo a
distribuicdo das Cotas, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacgéo, de acordo com o Plano
de Distribuicdo de forma a assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequacéo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que
0s representantes das Instituices Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste
Prospecto para leitura obrigatéria e que suas davidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelos Coordenadores, nos termos do paragrafo 3°, do artigo 33, da Instrucdo CVM
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400.

Observadas as disposicfes da regulamentagéo aplicavel, quando aplicavel, os Coordenadores
deverdo realizar e fazer, de acordo com as condi¢des previstas nos respectivos termos de adesao
ao Contrato de Distribuicdo, com que as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a
obrigacao de realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos
seguintes termos:

0] a Oferta tera como publico-alvo os Investidores, sendo certo que serd permitida a colocagéo
para Pessoas Vinculadas, observados os termos da Secido “Termos e Condi¢gdes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Disposicdes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional”,
na pagina 59 deste Prospecto Preliminar;

(ii) apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto
Preliminar e a divulgacéo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concesséo de registro da Oferta
pela CVM, seréo realizadas apresentacdes para potenciais investidores, conforme determinado
pelos Coordenadores, durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

(i) serdo encaminhados a CVM (i) os materiais publicitarios eventualmente utilizados, em até 1
(um) Dia Util ap6s a sua utilizagdo, nos termos da Deliberacdo da CVM n° 818, de 20 de abril de
2019, sendo certo que, no caso do material publicitério previsto no artigo 50, caput, da Instrugdo
CVM 400, a sua utilizacdo somente podera ocorrer concomitantemente ou apds a divulgacéo e
apresentacéo deste Prospecto Preliminar ou do Prospecto Definitivo & CVM; e/ou (ii) os documentos
de suporte as apresentagfes para potenciais investidores, eventualmente utilizados, previamente a
sua utilizacdo, nos termos do artigo 50, §85°, da Instrugdo CVM 400;;

(iv) durante o Periodo de Reserva, as Instituigcbes Participantes da Oferta receberéo os Pedidos
de Reserva dos Investidores N&o Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instru¢do CVM 400, e os
Coordenadores receberéo as ordens de investimento dos Investidores Institucionais;

(v) o Investidor N&o Institucional, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada,
que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar seu Pedido de Reserva junto a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em montante individual ou agregado de até R$
1.000.000,00 (um milh&o de reais) inclusive, sendo certo que (i) no caso de Pedidos de Reserva
disponibilizados por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta, apenas sera(ao) 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 (ii) os Pedidos de Reserva realizados em uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta seréo recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio e novos
Pedidos de Reserva somente serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e
aqueles ja realizados ndo ultrapassarem o montante de R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), caso
este limite maximo seja ultrapassado o novo Pedido de Reserva serd totalmente cancelado,
conforme na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Oferta Nao
Institucional” na pagina 55 deste Prospecto Preliminar;

(vi) o Investidor Institucional, que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar sua
ordem de investimento aos Coordenadores da Oferta, conforme o disposto no item “viii” abaixo;

(vii) no minimo, 810.000 (oitocentas e dez mil) Cotas, ou seja, 10% (dez por cento) do Montante
da Oferta, sera destinado, prioritariamente, & Oferta Nao Institucional, sendo certo que os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo aumentar a quantidade
de Cotas inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta;

(viii)  até a data prevista para encerramento do Periodo de Reserva, os Coordenadores receberao
as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser
subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento;

(ix) serd conduzido pelos Coordenadores, no ambito da Oferta, Procedimento de Alocacédo de
Ordens, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400 e do Contrato de Distribuicdo, para (a) a
verificagdo, junto aos potenciais Investidores, da demanda pelas Cotas, (b) a alocacéo das Cotas, e,
(c) em caso de excesso de demanda, defini¢do, a critério dos Coordenadores, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, da quantidade das Cotas Adicionais a serem eventualmente
emitidas;
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) concluido o Procedimento de Alocacao de Ordens, os Coordenadores consolidardo as
ordens de investimento dos Investidores Institucionais e realizardo a alocagao de forma discricionaria
conforme montante disponivel de Cotas ndo alocadas aos Investidores Nao Institucionais, sendo que
a B3 devera enviar a posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores, inclusive
daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(xi) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a subscricdo das Cotas somente tera inicio
apos (a) a concesséo do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anlncio de Inicio, a qual
podera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concesséao do registro da Oferta pela CVM; e
(c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(xii) 0 Montante da Oferta, ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, podera ser
distribuido durante todo o Periodo de Subscricdo (conforme abaixo definido), mediante a celebracdo pelo
Investidor do respectivo Boletim de Subscricéo e do termo de adeséo ao Regulamento e ciéncia de risco,
0s quais poderéo ser celebrados pelas Instituicbes Participantes da Oferta, na qualidade de procuradoras
nomeadas pelos Investidores, por meio dos respectivos Pedidos de Reserva ou das ordens de investimento,
conforme o caso, sob pena de cancelamento das respectivas intengfes de investimento e dos Pedidos de
Reserva, a critério do Administrador e do Gestor, em conjunto com os Coordenadores. Todo Investidor, ao
ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura do Termo de Adesdo ao Regulamento, que
recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo,
de sua politica de investimento, da composicdo da carteira e da Taxa de Administracdo devida ao
Administrador e ao Gestor, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito;

(xiii)  aliquidacgéo fisica e financeira das Cotas se dara na Data de Liquidagdo, sendo certo que a
B3 informar4 ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacao e
gue cada Instituicdo Participante da Oferta liquidar4 as Cotas de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. As Instituicdes Participantes da Oferta fardo sua liquidacdo exclusivamente
conforme o disposto no Contrato de Distribuicdo, bem como das disposi¢cdes do Termo de Adesédo
ao Contrato de Distribuicdo, conforme aplicavel; e

(xiv)  uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucdo CVM
400.

Nao seréa firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacéo do preco das Cotas.

N&o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos
investidores interessados em adquirir as Cotas.

Pedido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional interessado em investir no Fundo
devera formalizar sua intengédo por meio de um ou mais Pedidos de Reserva realizados junto a
uma Unica Instituicdo 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
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; e (ii) os Pedidos de Reserva realizados em
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta serdo recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de
envio e novos Pedidos de Reserva somente serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de
Reserva e aqueles ja realizados néo ultrapassarem o montante de R$1.000.000,00 (um milh&o de
reais), caso este limite maximo seja ultrapassado o novo Pedido de Reserva sera totalmente
cancelado. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor N&o Institucional devera indicar, entre
outras informacgdes, a quantidade de Cotas, ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de
Cotas, que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo e o investimento maximo de
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale & quantidade méaxima de 10.000 (dez mil)
Cotas.
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Os Investidores N&o Institucionais, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura do
Boletim de Subscri¢cdo, serdo convidados a outorgar Procuracédo de Conflito de Interesses para
fins de deliberacdo, em Assembleia Geral de Cotistas para aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Alvo
da Oferta em situacéo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugcdo CVM 472.

Para maiores informacgdes, vide Secdo "Termos e Condi¢Bes da Oferta — Procuracdes de
Conflito de Interesses", na pagina 60 deste Prospecto Preliminar, bem como “Termos e
Condicbes da Oferta — Destinacdo dos Recursos - Potencial conflito de interesses na
aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower”, na pagina 50 deste
Prospecto Preliminar.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre os dias 22 de
junho de 2020 e 16 de julho de 2020 (inclusive), conforme indicado na Sec¢éo “Termos e Condicdes
da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 66 deste Prospecto.

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 Instrugcdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da
Instru¢do CVM 505: (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emisséo 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 das
Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor,
do Administrador, do Fundo ou das Instituicbes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na
estruturagdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos ao Fundo, ao Administrador,
ao Gestor ou as InstituigBes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com
o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicbes Participantes da Oferta contrato de prestacao
de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacédo ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario do Administrador, do Gestor ou das Instituicdes Participantes da
Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelas Instituicdes Participantes da Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (ix) cbnjuge ou companheiro
e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)’ acima; e (x) fundos de
investimento cuja maioria das Cotas pertenca a pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador,
ao Gestor ou as InstituicBes Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto na pagina 51 deste Prospecto
Preliminar.

Procedimento de Alocagéo de Ordens

Haver& procedimento de coleta de inten¢des de investimento no &mbito da Oferta a ser conduzido
pelos Coordenadores, nos termos do artigo 44 da Instru¢do CVM 400, para a verificagdo, junto
aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando
0os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de inten¢gBes de
investimento dos Investidores Institucionais, observado a Investimento Minimo, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido.

Nos termos do artigo 55 da Instrugédo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas, ndo considerando a emisséo de Lote Adicional
de Cotas, inicialmente ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas
Vinculadas seréo automaticamente cancelados.
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A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 111
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Oferta N&o Institucional
Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao Institucionais.

No minimo, 810.000 (oitocentos e dez mil) de Cotas, ou seja, 10% (dez por cento) do Montante da
Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo aumentar a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do
Montante da Oferta.

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores Nao Institucionais interessados em
participar da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, deverao realizar a reserva de Cotas, mediante
o preenchimento de um ou mais Pedidos de Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta, sendo certo que, no caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma
Instituicdo Participante da Oferta, apenas serad considerado o(s) Pedido(s) de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta que disponibilizar primeiro perante a B3 e os demais serdo
cancelados. O preenchimento de mais de um Pedido de Reserva resultara na consolidacéo dos
Pedidos de Reserva para fins da quantidade de Cotas, objeto de interesse do respectivo Investidor
N&o Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo recebidos pela B3 por ordem cronolégica de envio e novos Pedidos
de Reserva somente serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles ja
realizados ndo ultrapassarem o montante de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), caso este
limite maximo seja ultrapassado o novo Pedido de Reserva sera totalmente cancelado. Deverao
ser observados pelos Investidores N&o Institucionais o Investimento Minimo e o montante maximo,
individual ou agregado de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais).

Os Investidores N&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de
Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser
cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Deverdo ser observados pelos
Investidores Nao Institucionais o Investimento Minimo e o montante maximo, individual ou
agregado de R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais), os procedimentos e normas de liquidacao da
B3 e 0 quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condi¢cdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva firmados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas,
ndo considerando a emissao de Lote Adicional de Cotas, inicialmente ofertada, sera
vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas;

(i) cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, poderd, no Pedido de Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta, a
que haja distribuicdo (i) do Montante da Oferta, ndo considerando a emissdo de Lote
Adicional de Cotas; ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante da Oferta, nos termos do descrito na Segéo “Termos e Condigbes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Distribuicdo Parcial’ na pagina 45 deste Prospecto
Preliminar;
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(iii) as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores N&o
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor N&do
Institucional;

(iv) no ambito do Procedimento de Alocacdo de Ordens, os Coordenadores alocardo as Cotas
objeto dos Pedidos de Reserva em observancia ao disposto na Sec¢ao “Termos e Condi¢des
da Oferta — Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional’, na pagina 57 deste Prospecto
Preliminar;

(v) até o Dia Util seguinte a data de realiza¢io do Procedimento de Alocacéo de Ordens, 0s
Coordenadores informardo a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do
investimento dos Investidores N&o Institucionais que celebraram Pedido de Reserva
diretamente junto aos Coordenadores, bem como a B3 para que esta informe aos
Participantes Especiais, que, por sua vez, deverdo informar aos Investidores N&o
Institucionais que celebraram Pedido de Reserva junto ao respectivo Participante
Especial, , por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido no Pedido
de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com a alinea (vi) abaixo limitado ao valor da ordem de
investimento ou do Pedido de Reserva,;

(vi) cada Investidor N&o Institucional deverd efetuar o pagamento, a vista e em moeda
corrente nacional, do valor indicado no inciso (v) acima a Instituicao Participante da
Oferta junto a qual tenha realizado seu Pedido de Reserva, até as 16h00 (dezesseis
horas) da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva
serd automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da Oferta; e

(vii) até as 16h00 (dezesseis horas) da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual o Boletim de Subscricdo tenha sido
realizado, entregaré a cada Investidor N&o Institucional as Cotas por ele subscritas que,
até a disponibilizagéo do Anuncio de Encerramento e da obtencao de autorizacédo da B3,
nao sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Segdo “Alteracdo das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensédo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 61 deste Prospecto Preliminar e a possibilidade de rateio prevista na Sec¢éo
“Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional”, na pagina 57 deste Prospecto Preliminar.
Caso tal alocacao resulte em fracdo de Cotas, 0 valor do investimento sera limitado ao
valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida
fracéo.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii)
e (vi) acima, e na Segéo “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo
das circunstancias, revogacado ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina
61 abaixo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE
REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 87 A 112 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA
AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (1)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA,
ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO
CRITERIO, (A) EXIGIRA A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B)
EXIGIRA A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU
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MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; E/OU (C) ACEITARA A
APRESENTACAO DE MAIS E UM PEDIDO DE RESERVA POR INVESTIDOR,; (lll) VERIFIQUEM
COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA
RESERVA POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,; E (IV) ENTREM EM
CONTATO COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA
OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO DE RESERVA
OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS
ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas e que apresentarem
seus Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, seja inferior a
10% (dez por cento) das Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente
atendidos, e as Cotas remanescentes seréo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos
da Oferta Institucional (conforme abaixo definida). Entretanto, caso o total de Cotas
correspondente aos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, os Coordenadores decidirdo por (i) ratear
entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais e ndo alocado aos Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fracdes
de Cotas; ou (ii) aumentar o percentual a ser destinado prioritariamente aos Investidores Nao
Institucionais até o Montante da Oferta.

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.

Em hip6tese alguma, relacionamento prévio de uma Instituicdo Participante da Oferta, do
Administrador e/ou do Gestor com determinado(s) Investidor(es), ou considera¢cdes de natureza
comercial ou estratégica, seja de uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador e/ou do
Gestor poderéo influenciar os critérios de rateio da Oferta N&o Institucional estabelecidos neste
Prospecto Preliminar.

Oferta Institucional

As Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a
colocacgéo junto a Investidores Institucionais, por meio da formaliza¢cdo de ordens de investimento
apresentadas aos Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais
reservas antecipadas, observados os procedimentos previstos do Contrato de Distribuigéo,
observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

(i) 0os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas inten¢des de investimento aos
Coordenadores, na data de recebimento de ordens de Investidores Institucionais, indicando
a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva, observado o
investimento minimo em valor igual ou superior a R$ 1.000.100,00 (um milh&o e cem reais),
gue equivale a, pelo menos, 10.001 (dez mil e uma) Cotas;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢cdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas,
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ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de Cotas, inicialmente ofertada, sera
vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicao de eficacia de intencdes
de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adeséo a Oferta, a que haja
distribuigdo (i) do Montante da Oferta, ndo considerando a emissdo de Lote Adicional de
Cotas; ou (ii) de montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao
Montante da Oferta. Adicionalmente, o Investidor que optar pelo cumprimento da condicao
constante no item “ii” anterior deve indicar o desejo de adquirir: (a) as Cotas indicadas no
seu Boletim de Subscricdo; ou (b) a proporcdo entre a quantidade de Cotas, ndo
considerando a emissé@o de Lote Adicional de Cotas, efetivamente distribuidas até o
encerramento da Oferta, e a quantidade total de Cotas originalmente objeto da Oferta. Para
o Investidor que fizer a indicacdo do item “ii” acima, mas deixe de optar entre os itens
(a) ou (b) acima, presumir-se-a o0 seu interesse em optar pela hipétese prevista no item

a” acima;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigacdo de verificar se estd cumprindo com o0s requisitos para participar
da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas inten¢des de investimento;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, os Coordenadores
informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco
eletrbnico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas, ndo considerando a emissédo de Lote
Adicional de Cotas, que cada um devera subscrever e o Preco por Cota; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional,
na Data de Liquidacdo, 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 (i),
(iii) e (vi) acima, e na Segao “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracé@o
das circunstancias, revogacgédo ou modificacédo, suspenséo e cancelamento da Oferta”, na pagina
61 abaixo.

Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso as intenc¢des de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total
de Cotas remanescentes apoés o atendimento da Oferta N&o Institucional, os Coordenadores dardo
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em comum acordo
com 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 condi¢cdes para
o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Disposi¢cdes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional
Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a
respectiva liquidacdo, as Cotas por ele subscritas que, até a disponibilizacdo do Anlncio de

Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo.
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As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores
titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Sem prejuizo do disposto abaixo e ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional
e Oferta Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a
Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas, ndo considerando a emissdo de Lote
Adicional de Cotas, inicialmente ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva
de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO.

PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO 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 111 DESTE
PROSPECTO.

Liquidacao da Oferta

As ordens recebidas por meio das InstituicBes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelos Coordenadores, assegurando tratamento aos Investidores da Oferta
justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, inciso I, da Instrugdo CVM 400.

Com base nas informacdes enviadas pela B3 os Coordenadores, durante o Procedimento de
Alocacéo de Ordens, os Coordenadores verificardo se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido
e, em caso positivo, se havera distribuicdo parcial da Oferta; (i) o Montante da Oferta, ndo
considerando a emissao de Lote Adicional de Cotas, foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda
e, a critério do Administrador, do Gestor e dos Coordenadores, se havera emissao de Cotas
Adicionais; diante disto, os Coordenadores definirdo se havera liquidacao da Oferta.

Ap6s a verificacdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contara com processo de liquidagdo
via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidagdo, observado o abaixo descrito, sendo certo
que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de
liquidacdo, de modo que a Instituicdo Participante da Oferta liquidara a Oferta de acordo com os
procedimentos operacionais da B3. Caso, na Data de Liquidacéo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizag&o das Cotas objeto da
falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidagdo pelo Preco por Nova Cota, sem prejuizo da possibilidade de os
Coordenadores alocarem a referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso apds a
possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, os Coordenadores
encerrardo a Oferta e o Administrador devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente
depositados, sem qualquer rendimento ou atualizagdo, com deducéo, se for o caso, de taxas e/ou
despesas, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da divulgacdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta. Na hipétese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

Procedimentos para subscri¢éo e integralizagéo das Cotas

A integralizacédo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidacéo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas,
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observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-
se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante das Cotas que subscrever, observados os
procedimentos de colocacéo e os critérios de rateio.

A integralizacdo de Cotas sera realizada na Data de Liquidagdo, de acordo com o Preco por Cota,
em consonancia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no Pedido de
Reserva, conforme aplicavel.

Apbs a Data de Liquidacéo, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado
nos termos dos artigos 29 e 54-A da Instru¢do CVM 400.

Na hipétese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta serd encerrada
pelos Coordenadores, com a correspondente divulgacao do Andncio de Encerramento. No entanto,
na hip6tese de néo ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser
concluida pelos Coordenadores, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuicao
parcial, nos termos definidos neste Prospecto e no Regulamento.

Caso nédo seja atingido o Montante Minimo da Oferta até o final do Periodo de Subscricdo, a Oferta
ndo liquidada sera cancelada pelos Coordenadores. Nesta hipGtese, a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta devera devolver aos Investidores os valores até entdo por eles
integralizados, sem qualquer rendimento ou atualizagdo no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da divulgagédo do Anuncio de Encerramento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo
de rendimentos sera realizada em igualdade de condi¢es para todos os Cotistas do Fundo.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura do Boletim de
Subscricdo, serdo convidados a outorgar Procuracdo de Conflito de Interesses para fins de
deliberacdo, em Assembleia Geral de Cotistas para aquisicdo, pelo Fundo, de Ativos Alvo da Oferta
em situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Para maiores informacgdes, vide Secdo "Termos e Condi¢cfes da Oferta — Procuracdes de
Conflito de Interesses", na pagina 60 deste Prospecto Preliminar, bem como “Termos e
Condi¢bes da Oferta — Destinacdo dos Recursos - Potencial conflito de interesses na
aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower”, na pagina 50 deste
Prospecto Preliminar.

Procuraces de Conflito de Interesses

As Procuracdes de Conflito de Interesses poderdo ser outorgadas pelos Cotistas, para que seus
respectivos outorgados o representem e votem em seu nome na Assembleia Geral de Cotistas para
deliberar pela aquisicdo dos Ativos Alvos da Oferta de partes relacionadas ao Administrador e ao
Gestor, conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo Gestor aos Cotistas,
observado que tal procuragéo ndo podera ser outorgada para o Administrador, para o Gestor ou a
pessoas a eles vinculadas, tendo em vista que, nos termos da Instrugdo CVM 472, tal aquisi¢do
configura potencial conflito de interesse. Da referida procuragdo constard orientacdo de voto
permitindo que o Investidor possa concordar ou nao com a aquisicao, pelo Fundo, de cada Imével
Alvo.

A Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa ao Cotista, dada sob a condigao
suspensiva de que o Investidor outorgante se torne Cotista do Fundo, n&o sendo irrevogéavel
e irretratavel, assegurado o livre exercicio de voto, podendo ou néo ser favoravel pelas
aquisicdes, possibilitando-se, inclusive, a segregacédo de voto por cada Imével Alvo, podendo
ser revogada nos mesmos termos da outorga pelo Cotista, a qualquer tempo até a data da
realizac&o da Assembleia Geral de Cotista que deliberar ou ndo a aquisi¢céo dos Ativos Alvo
da Oferta, mediante comunicagdo entregue ao Administrador em sua sede (Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Rio de Janeiro - RJ).

60



A Procuracdo de Conflitos de Interesses somente podera ser outorgada por Cotista que obteve
acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, bem como para as
aquisicGes a serem votadas em Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto neste Prospecto
Preliminar, nos laudos de avaliacdo dos Ativos Alvo da Oferta, no “Manual de Exercicio de Voto” e
nos demais documentos da Oferta.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuracéo de Conflito de Interesses, o Administrador e o Gestor
destacam a importancia da participacao dos Cotistas na Assembleia Geral de Cotistas para deliberar
sobre a aquisicdo de Ativos Alvo da Oferta de parte relacionada ao Administrador e/ou ao Gestor
durante o prazo de duracédo do Fundo, tendo em vista que referida aquisicdo é considerada como
uma situag&o de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472,
sendo certo que tal conflito de interesses somente sera descaracterizado mediante aprovagao prévia
de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no Regulamento
e na Instrugcdo CVM 472,

A aprovacgao pela aquisicdo de cada Imével Alvo em situagdo de conflito de interesses, na
Assembleia de Cotistas, que seré realizada apds o encerramento da Oferta, seré tratada de
forma individual em deliberacdo especifica para cada uma delas, de modo que tais
deliberacdes serdo independentes entre si, ou seja, a aprovacgéao do conflito de interesses para
a aquisicdo de um dos Ativos Alvo da Oferta em situacdo de conflito de interesses néo
implicara a aprovacado do conflito de interesses para a aquisicdo do outro Imdvel Alvo em
situacdo de conflito.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificagédo, suspenséo e cancelamento da Oferta

Os Coordenadores poderdo requerer a CVM que autorize modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram altera¢gfes 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, os
Coordenadores poderdo modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢c&o da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, 8§ 3°, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo
das condi¢8es da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta poder4, a critério
da CVM, ser prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagédo do pedido de registro.
Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagdo seréo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelas Instituicdes Participantes da Oferta,
e divulgada por meio de anincio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador 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 Instrucdo CVM 400.

Em caso de modificacdo da oferta, os Investidores serdo comunicados diretamente pelas
InstituicBes Participantes da Oferta acerca dos termos e condi¢cbes de tal modificacéo, nos termos
do anuncio de retificagéo, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagao passivel de comprovacao, sendo certo que 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 comprovado da comunicagdo acima mencionada, 0 seu
interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, as Instituicdes
Participantes da Oferta presumirdo que os Investidores pretendem manter a declaracdo de
aceitacao.

Na hipétese exclusiva de modificacdo da Oferta, as Instituicdes Participantes da Oferta deveréo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.
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
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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.

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 condi¢cdes diversas das constantes da
Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacao
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
suspenséao de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a suspensédo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua deciséo a respectiva Instituicdo Participante
da Oferta até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de
recebimento comprovado da comunicagcdo acima mencionada, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em n&o revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua
aceitagdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos, sem qualquer rendimento ou
atualizacdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400; ou (ii) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400; ou (iii) o Contrato de
Distribuic&o seja resilido, observado o previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instru¢do CVM
400, todos os atos de aceitagéo serdo cancelados e a Instituigcdo 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 serdo devolvidos sem qualquer rendimento ou atualizagdo no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicac&o do cancelamento ou da
revogacéao da Oferta.

Em qualquer hipétese, a revogagdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceita¢é@o
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os
valores depositados sem qualquer rendimento ou atualizagdo, , no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacgdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrugcdo CVM 400.

Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

Registro para Distribuicdo e Negociacdo das Cotas

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado primario por meio do DDA, e para
negociagao, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas seréo liquidadas e custodiadas.

N&o obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até
a integralizacdo total das Cotas, o encerramento da Oferta e a obtencdo de autorizacdo da B3 para
o0 inicio da negociacgao das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Formador de Mercado

Os Coordenadores poderdo recomendar ao Fundo a contratagcdo de instituicdo financeira,
mediante autorizacdo prévia do Gestor, para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no
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ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢cdes da Instrucdo CVM 384, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela
B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de Formador de Mercado tem por
finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

O Fundo podera contratar Formador de Mercado, para atuar no ambito da Oferta por meio da
inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela
B3.

Negociagdo no mercado secundario

As Cotas seréo registradas para negociacao no mercado secundario exclusivamente no mercado
de bolsa administrado pela B3, ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.

N&o obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario
até a integralizacdo das Cotas do Fundo e o encerramento da Oferta.

Contrato de Distribuicéo

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado
pelo Administrador, e os Coordenadores e o Safra Assessoria Financeira, as partes concordaram
gue, apos a aprovacdo da Oferta pela CVM, e desde que cumpridos todos os termos e condi¢des
previstos no Contrato de Distribuicdo, as Cotas serdo distribuidas em mercado de balcdo néo
organizado, em regime de melhores esfor¢os de colocagéo, em conformidade com a Instrugéo
CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os demais termos e condi¢c8es da Oferta descritos
nesta Sec¢éao.

O Contrato de Distribuicio estabelece que o cumprimento, por parte dos Coordenadores, de todos
os deveres e obrigacdes assumidos no Contrato de Distribui¢édo esté condicionado ao atendimento
de determinadas condi¢des precedentes.

A titulo de remuneracao pelos servicos de coordenacéo, estruturacdo e colocacdo da Emisséo, os
Coordenadores e 0 Safra Assessoria Financeira fardo jus, a vista e em moeda corrente nacional,
em conta corrente indicada pelo respectivo Coordenador, a um comissionamento, na proporgéo
de 37,50% (trinta e sete inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao Coordenador Lider, 37,50%
(trinta e sete inteiros e cinquenta centésimos por cento) a XPI e 25% (vinte e cinco por cento) ao
Safra Assessoria Financeira ou ao Safra, conforme o caso, a ser dividido da seguinte forma
(“Comissionamento”):

(i) Comisséo de Coordenacao e Estruturacao: a este titulo, o Gestor pagara aos ao Coordenador
Lider, a XPI e ao Safra Assessoria Financeira, na data de liquidagdo da Oferta, uma comissdo de
1,00% (um inteiro por cento) flat, incidente sobre o montante total da Emisséo, calculado com base
no prego de subscricao das Cotas do Fundo (“Comisséo de Coordenagéo e Estruturagédo”); e

(i) Comisséo de Distribuigdo: a este titulo, 0 Gestor pagard ao Coordenador Lider, a XPI e ao
Safra, na data de liquidacdo da Oferta, uma comissdo de 2,00% (dois inteiros por cento) flat,
incidente sobre o montante total das Cotas do Fundo efetivamente subscrito, calculado com base
no seu prec¢o de subscricdo, sendo certo que o valor referente as Cotas integralizadas durante a
Oferta pela base de investidores do Coordenador Lider, da XPl e do Safra sera devido
exclusivamente ao respectivo Coordenador (“Comissao de Distribuigéo”).

Para os fins da Comissao de Distribuigao, é entendido como “base” a alocacgao realizada por uma
sociedade do grupo econdmico do respectivo Coordenador, o que inclui, mas n&o se limita, ao
private bank, tesouraria, asset, carteiras administradas e corretora.

O Safra Assessoria Financeira sera responsavel exclusivamente pela prestacdo dos servigos de
estruturacdo da Oferta, sendo certo, portanto, que néo realiza servigos de distribuicdo das Cotas.
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O pagamento do Comissionamento acima descrito ao Coordenador Lider, a XPI, ao Safra e ao
Safra Assessoria Financeira devera ser feito a vista, em moeda corrente nacional, por meio da B3,
de acordo com os seus procedimentos operacionais. Caso ocorra qualquer falha operacional no
ambito da B3, ao pagamento do Comissionamento devera ser realizado mediante transferéncia
de recursos para as contas correntes a serem indicada pelo Coordenador Lider, pela XPI, pelo
Safra e pelo Safra Assessoria Financeira, a vista, em moeda corrente nacional, em até 1 (um) Dia
Util da Data de Liquidacao.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuig@es e taxas, bem como quaisquer outros encargos
que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracéo de aliquota ou base de
célculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Gestor aos
ao Coordenador Lider, a XPI, ao Safra e ao Safra Assessoria Financeira, no ambito do presente
Contrato de Distribui¢cao (“Tributos”) serdo integralmente suportados pelo Gestor, de modo que o
Gestor devera acrescer a esses pagamentos valores adicionais suficientes para que o
Coordenador Lider, a XPI, o Safra e o Safra Assessoria Financeira recebam tais pagamentos
liqguidos de quaisquer Tributos. Para fins da presente clausula, sem prejuizo de quaisquer outros
Tributos que incidam ou venham a incidir sobre os referidos pagamentos, considerar-se-ao os
seguintes Tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracéo Social e Formacédo do Patrimonio
do Servidor Publico — PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS
e o0 Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS.

O Contrato de Distribuicdo estd disponivel para consulta e obtencdo de codpias junto aos
Coordenadores, nos enderecgos indicados na Secdo “Termos e Condi¢cdes da Oferta - Outras
Informagbes” na pagina 67 deste Prospecto Preliminar.

InstituicBes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢cdes do Contrato de Distribuicao,
convidar outras instituicbes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do processo de distribuicdo das Cotas (“Participantes Especiais” e, em conjunto com
o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos
Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviara uma
carta convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da carta convite, 0s
Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos Participantes
Especiais, possa celebrar um termo de adeséo ao Contrato de Distribui¢cdo (“Termo de Adeséo”).

A quantidade de Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida do nimero de
Cotas a ser distribuido pelos Coordenadores.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagfes e responsabilidades dos
Coordenadores previstas no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se refere as disposi¢des
regulamentares e legisla¢éo em vigor.

Na hipétese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de
quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo, na Carta
Convite, ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacao,
aquelas previstas na Instru¢cdo CVM 400 e na Instrugcdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese
de manifesta¢éo indevida na midia durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da
Instrucdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixara de integrar o grupo de instituicdes
financeiras responsaveis pela colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do
Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intengBes que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido
cancelamento. Adicionalmente, a Participante Especial da Oferta em questdo sera, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo
Coordenador Lider, descredenciado do consércio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis)
meses contados da data do descredenciamento, podera nao ser admitida nos consércios de
distribuicéo por ele coordenados. Caso o Investidor j& tenha efetuado o pagamento da ordem, os
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valores depositados serédo devolvidos sem qualquer rendimento ou atualizagéo, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data de comunicacao do cancelamento da respectiva ordem,
na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricéo.

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

- Custo Unitario por % em relacéo ao
Comissdes e Despesas Custo Total (R$) Cota (R$) | Montante da Oferta
Comissao de Estruturacao R$ 8,100,000 R$ 1.00 1.00%
Comissao de Distribuicédo R$ 16,200,000 R$ 2.00 2.00%
Comisséao de Estruturacéo
do Administrador R$ 30,000 R$ 0.00 0.00%
Impostos sobre Distribuigédo R$ 1,730,271 R$ 0.21 0.21%
Impostos sobre Estruturagéo R$ 865,136 R$0.11 0.11%
Taxa de Registro na CVM R$ 317,314 R$ 0.04 0.04%
Taxa de Listagem de
Emissores B3 R$ 10,143 R$ 0.00 0.00%
Taxa de Andlise de Oferta
Plblica B3 R$ 12,097 R$ 0.00 0.00%
Taxa de Distribuicédo B3 R$ 295,597 R$ 0.04 0.04%
Taxa de Registro do Fundo
na Anbima R$ 29,873 R$ 0.00 0.00%
Assessores Legais? R$ 420,000 R$ 0.05 0.05%
Outras Despesas R$ 20,000 R$ 0.00 0.00%
Total R$ 28,030,431 R$ 3.46 3.46%

0 .
Preco por Cota (R$) Custo por Cota (R$) % em relagdo ao valor

unitario da Cota_
100,00 R$ 3.46 3.46%

(1) valores estimados, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a
comissdo auferida pelas InstituicGes Participantes da Oferta, serdo arcados pelo Fundo.
(2) Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta, ndo considerando a emiss&o de
Lote Adicional de Cotas, de R$ 810.000.000,00 (oitocentos e dez milhdes de reais).

Os custos e as despesas acima indicados serdo deduzidos do Preco de Emisséo por Cota, de
forma que ndo havera acréscimo ao valor pago por Cota pelos Investidores.

O montante devido as Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas serd
descontado do valor total da comissao de distribuicdo devida pelo Fundo aos Coordenadores,
incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores
vinculados as respectivas Participantes Especiais.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem dos Eventos Data Prevista (1)

1. Divulgacao do Aviso ao Mercado 15.06.2020
Disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar

2. Inicio das apresentag@es a potenciais Investidores 15.06.2020

3. Encerramento das apresentacdes a potenciais 19.06.2020
Investidores

4. Inicio do Periodo de Reserva - Oferta N&o 22.06.2020
Institucional

5. Obtenc¢éo do Registro da Oferta 15.07.2020

6. Divulgacéo do Anuncio de Inicio 16.07.2020

Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo

7. Encerramento do Periodo de Reserva — Oferta 16.07.2020
Né&o Institucional
Recebimento de ordens de investimento Oferta

Institucional

8. Procedimento de Alocacdo de Ordens 17.07.2020

9. Data de liquidacao financeira das Cotas 22.07.2020

10. Data Maxima para Divulgagdo do Anudncio de 15.01.2021
Encerramento

11. Inicio de negociagéo das Cotas ApO6s o encerramento

da Oferta e
autorizacéo da B3
(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma

previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos a concesséo do registro da Oferta pela CVM, qualquer
modificagdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e poderé ser analisada como modificacéo da Oferta.

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

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencgéo de cépias
do Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos
termos de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do
Administrador, das Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados
abaixo:

Administrador:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte

CEP 22250-040 — Rio de Janeiro

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Tel.: (11) 3383-2513

E-Mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com Website: www.btgpactual.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.btgpactual.com/home/asset-
management/fundos-btg-pactual (neste website, clicar em “Fll VBI PRIME PROPERTIES ”, em
seguida em “Documentos, e, entao, clicar em "Prospecto Preliminar").

Itau BBA:

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP 04538-132 — Sao
Paulo — SP

At.: Pedro Nogueira Costa

Telefone: (11) 3708 8482

E-mail: Pedro.costa@itaubba.com

Com copia para: ibba-miboperacoes@itaubba.com

Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-
negocios/ofertas-publicas (neste website, clicar em “FIl Fundo de Investimento Imobiliario”,
depois “2020”, e acessar “Junho” e, entdo, clicar em “FIl VBI Prime Properties Prospecto
Preliminar”);

Safra:

BANCO SAFRA S.A.

Avenida Paulista, n® 2.100, 16° andar

Séo Paulo, CEP 01310-930 — S&o Paulo - SP

At.:  Rafael Werner

Telefone: (11) 3175-4309

E-mail: rafael.werner@safra.com.br

Website: www.safrabi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.safrabi.com.br (neste website clicar em
“Prospecto Preliminar FIl VBI Prime Properties”)
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XPI:

XP_INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, Sala 201 (parte), Leblon, CEP 22440-332 — Rio de Janeiro -
RJ

At.: Mercado de Capitais - DCM

Telefone: 11-4478-4448

E-mail: DCM@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, na seg¢ao “Ofertas em Andamento” clicar em
“Oferta Publica Primaria de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties”
e, entao, clicar em “Prospecto Preliminar”).

Comissédo de Valores Mobiliarios:

Rua Sete de Setembro, n® 111 23°, 26° ao 34° andares
CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ

Tel.: (21) 3545-8686

Website: www.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagbes Sobre
Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”,
em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — VBI PRIME PROPERTIES”, acessar ‘“FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — VBI PRIME PROPERTIES ”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o
“Prospecto Preliminar”).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo:

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° Andar, Centro
CEP 01010-901 - S&o Paulo — SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax.: (11) 3242-3550

Website: http://www.b3.com.br

Para acesso ao Prospecto Definitivo, consulte: http://www.b3.com.br (neste site acessar a aba
“Produtos e Servigos”, clicar em “Confira a relagdo completa dos produtos e servigos”, localizar
“Ofertas Publicas”, clicar em “Saiba Mais”, selecionar “Ofertas em Andamento”, selecionar
“fundos”, clicar em ““FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ™
e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”.

O Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos
a tais eventos relacionados a Oferta serdo informados por meio da disponibilizagdo de
documentos na rede mundial de computadores, na paginha do Administrador, dos
Coordenadores, dos demais Participantes Especiais, da CVM, da B3, do Gestor e do Fundos.net,
administrado pela B3, nos enderecos indicados abaixo:

Administrador: Website: www.btgpactual.com Para acesso a estes Comunicados, consulte:
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website, clicar
em “Fll VBI PRIME PROPERTIES 7, em seguida em “Documentos, e, entao, clicar em “Anuncio

de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais
eventos relacionados a Oferta);
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Coordenador Lider: Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt. Para acesso a estes
comunicados, consulte: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas
(neste website, clicar em “FIl Fundo de Investimento Imobiliario”, depois “2020”, e acessar
“Junho” e, entao, clicar em “FII VBI Anuncio de Inicio” ou “FII VBI Prime Properties Andncio de
Encerramento”, conforme o caso);

Safra: Website: www.safrabi.com.br (neste website clicar em “Andncio de Inicio FIl VBI Prime
Properties” ou “Anuncio de Encerramento Fll VBI Prime Properties”, conforme o caso).

XPI: Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, na segédo “Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties” e, entdo, clicar em “Anuncio de Inicio”
ou “Anuncio de Encerramento”, conforme o caso).

CVM: Website: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em
“Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2020” e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio VBI Prime Properties”, e, entao,

localizar o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou em quaisquer comunicados ao
mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

B3: Website: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e
Servigos”, depois clicar “Solugédo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois
clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de
Investimento Imobiliario VBI Prime Properties” e, entao, localizar o Anuncio de Inicio, o Anuncio
de Encerramento, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢do
de Sobras ou quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Fundos.Net: Website: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagbes Sobre
Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”,
em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “Fundo de Investimento
Imobiliario VBI Prime Properties”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Anuncio de
Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Subscricdo de Sobras” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados a Oferta).

O Aviso ao Mercado foi divulgado em 15 de junho 2020 nas paginas da rede mundial de
computadores do Administrador, do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da
CVM e da B3, esta disponivel aos interessados e pode ser obtido eletronicamente nas
seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do artigo 54-A da
Instrucdo CVM 400:

Administrador: Website: www.btgpactual.com. Para acesso a este Prospecto Preliminar,
consulte: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste
website, clicar em “Fll VBl PRIME PROPERTIES”, em seguida em “Documentos, e, entéo, clicar
em "Aviso ao Mercado").

Coordenador Lider: Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt. Para acesso a este Prospecto
Preliminar,  consulte: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas
(neste website, clicar em “Fll Fundo de Investimento Imobilidrio”, depois “2020” e acessar
“Junho” e, entéo, clicar em “FllI VBI Prime Properties Aviso ao Mercado”)

69


http://www.safrabi.com.br/
http://www.btgpactual.com/
https://www.itau.com.br/itaubba-pt

Safra: Website: www.safrabi.com.br (neste website clicar em “Aviso ao Mercado Fll VBI Prime
Properties”).

XPI: Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, na segédo “Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties” e, entdo, clicar em “Aviso ao
Mercado”).

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2020” e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime Properties”, e, entao,
localizar o “Aviso ao Mercado”; e

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”,
depois clicar “Solugédo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento
Imobiliario VBI Prime Properties” e, entao, localizar o “Aviso ao Mercado.
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5. SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES

A seguir se apresenta um sumario dos negécios do Fundo, incluindo suas informacdes operacionais
e financeiras, suas vantagens competitivas e estratégias de seu negocio. Esta secdo € apenas um
resumo das informacdes do Fundo e ndo contém todas as informacgdes que o Investidor deve
considerar antes de investir nas Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime
Properties. O Investidor do Fundo deve ler atentamente todo este Prospecto, incluindo as
informagdes contidas na segao “Fatores de Risco”, constantes nas paginas 87 a 112 deste
Prospecto, bem como o Regulamento o qual se encontra anexo ao presente Prospecto, em
sua forma consolidada, na forma do “Anexo II” (pagina 165 deste Prospecto).

Visdo Geral

O Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Prime Properties € um fundo com gestdo ativa,
pertencente ao segmento de atuacéo Lajes Corporativas

Objeto e Politica de Investimento

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois ter¢cos) do seu patriménio liquido em Ativos Alvo.

As aquisi¢Bes dos Ativos Alvo pelo Fundo deverdo obedecer a politica de investimento do Fundo
e as demais condicdes estabelecidas no Regulamento.

Adicionalmente, o Fundo poderé realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um tergo) do patrimdnio
liquido do Fundo, em Outros Ativos.

A administracé@o do Fundo se processard em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo
2° do Regulamento, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios
de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

I. auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patrim6nio imobiliario, inclusive bens e direitos a eles relacionados,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda
dos Imoveis Alvo;

II. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacdo dos Ativos Alvo, conforme
aplicavel; e

Il. auferir rendimentos advindos do investimento nos dos demais ativos que constam no artigo 4°
do Regulamento.

O Fundo investir4, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do patrimdnio liquido nos Ativos Alvo, e podera,
ainda, adquirir Outros Ativos até o limite de 1/3 (um tergo) do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo poderéa adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente
ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

O Fundo podera investir em ativos em desenvolvimento observado os seguintes percentuais em
relacéo ao seu patriménio liquido: (i) 10% (dez por cento) do patriménio liquido, nos primeiros 12
(doze) meses a contar da data de liquidacao da Oferta; e (ii) ap6s o periodo de 12 (doze) meses,
0 Fundo podera investir 15% (quinze por cento) de seu patriménio liquido.

Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deveréo estar localizados em qualquer
regido dentro do territério nacional.
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O Fundo podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizagdo por meio de cesséo
de direitos e/ou créditos dos Ativos ou compra e venda a prazo de qualquer um dos Ativos.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia avaliagao
do Administrador, do Gestor ou de terceiro autorizado pelo Administrador e pelo Gestor, nos
termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472. O laudo de avaliagdo dos iméveis devera ser
elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, no caso de integralizacéo
de Cotas do Fundo em bens ou direitos, inclusive imdveis, essa devera ser feita com base em
laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos
Cotistas, nos termos do artigo 12 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que ndo serd necessaria a
aprovagao pelos Cotistas da empresa especializada responsavel por elaborar o referido laudo
caso a empresa em questdo seja uma das seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle,
Cushman & Wakefield, Colliers International do Brasil, ou Binswanger Brazil — Consultoria
Imobiliaria, exceto nos casos em que, a época da elaboracdo do laudo, a contratacdo de tais
empresas venha a se configurar um conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucéo
CVM 472.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos,
nos termos do Regulamento, seréo aplicadas em Ativos Financeiros.

Os resgates de recursos da aplicacao de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos abaixo
relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdo do Fundo; b) pagamento de custos
administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com aquisi¢ao,
venda, locacdo, arrendamento, manutencdo, administracdo e/ou avaliagcdo de Ativos que
componham o patriménio do Fundo; c) investimentos em novos Ativos; e d) pagamento da
distribui¢céo de rendimentos.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por deliberacdo
da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

O Administrador poderd, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme recomendac¢éo do Gestor,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do Fundo,
desde que em observancia ao Regulamento e a legislacdo aplicavel:

I vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
referentes a Imoveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos), para quaisquer terceiros, incluindo,
mas nao se limitando, para Cotistas do Fundo;

1. alugar ou arrendar os Ativos referentes a Iméveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos);
e

1. adquirir os Ativos referentes a imdveis (inclusive os seus bens e direitos).

Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores mobiliarios,
deverdo ser respeitados os limites de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, incluindo, sem limitacdo, a
Instrugdo CVM 555, conforme aplicavel, cabendo a Administradora e ao Gestor respeitar as regras
de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se,
entretanto que os limites por modalidade de ativo financeiro ndo se aplicam aos CRI e demais
ativos referidos no Art. 45, paragrafo sexto, da Instrugdo CVM 472, conforme aplicavel.

Forma de Constituicéo

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado.
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Base Legal

O Fundo é uma comunhéo de recursos destinados a aplicagcdo em Ativos Alvo, com prazo de
duracao indeterminado, disciplinado pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucdo CVM 472, e demais
disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento.

O Fundo pode ser classificado, de acordo com a ANBIMA, como Fll Renda Gestdo Ativa, do
segmento de atuacdo Lajes Corporativas.

Breve Histérico

O Fundo foi constituido pelo Administrador na forma de condominio fechado, em 1° de novembro
de 2019, com a denominagdo de Fundo de Investimento Imobiliario — Brick 15, conforme
Instrumento de Constituig&o.

Em 4 de fevereiro de 2020, o Regulamento foi alterado pela primeira vez, bem como a
denominacédo do Fundo, que foi alterada para Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime
Properties, nos termos do Instrumento Particular de Primeira Alteracéo.

Em 12 de junho de 2020, o Regulamento foi alterado pela segunda vez, nos termos do Instrumento
Particular de Segunda Alteracéo.

Novas Emissfes de Cotas

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, o Administrador, conforme recomendacéo do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissdes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas,
assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da Instrucdo CVM 472, observado os
procedimentos operacionais da B3 e o estipulado no inciso Il do artigo 18 do Regulamento, e
depois de obtida a autorizacéo da CVM, conforme aplicivel, desde que: (a) limitadas ao montante
méaximo de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhes de reais), considerando o valor que venha a ser
captado com a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo; e (b) ndo prevejam a integralizacdo das
Cotas da nova emissdo em bens e direitos.

Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Administrador,
observada a sugestao do Gestor, a escolha do critério de fixacdo do valor de emisséo das novas
Cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso | do artigo 18 do Regulamento.

Sem prejuizo do disposto no artigo 17 do Regulamento, por proposta do Administrador, o Fundo
podera realizar novas emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado mediante
prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM,
conforme aplicavel. A deliberacdo da emissdo de novas Cotas deverd dispor sobre as
caracteristicas da emissao, as condi¢des de subscricdo das Cotas e a destinacdo dos recursos
provenientes da integralizacéo, observado que:

I o valor de cada nova Cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendacdo do Gestor, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o ndmero de Cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao;

1. no ambito das emissGes que venham a ser realizadas, os Cotistas terdo, exceto se de
outra forma deliberado em Assembleia Geral, nos termos da legislacdo em vigor, o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas na propor¢cdo de suas respectivas participacdes,
respeitando-se o prazo minimo de 10 (dez) dias Uteis previstos pela Central Depositéaria da B3,
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bem como os demais procedimentos e prazos operacionais da B3 necessarios ao exercicio de tal
direito de preferéncia em vigor a época de cada emissao. Fica desde ja estabelecido que nao
havera direito de preferéncia nas emissées em que seja permitida a integralizacdo em bens e
direitos, bem como havera direito de preferéncia nas emissdes aprovadas pelo Administrador
dentro do limite do Capital Autorizado e sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral
de Cotistas;

M. caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderao ceder
seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros, observados os procedimentos
operacionais adotados pela B3;

V. as Cotas objeto da nova emisséo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
Cotas ja existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as Cotas da
nova emissao poderao ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional e/ou
em bens iméveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrucdo CVM 472, o objeto
e a politica de investimentos do Fundo, sendo admitida a integralizacao por meio de chamadas de
capital, de acordo com as regras e prazos a serem fixados no respectivo compromisso de
investimento;

VI. caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas de uma nova emissao ou, se aplicavel, o
valor minimo de Cotas da nova emissdo mencionado no item VIII abaixo ndo seja atingido, no
prazo maximo previsto na legislagéo de cada tipo de oferta publica (com ou sem esforgos restritos),
os recursos financeiros do Fundo serdo imediatamente rateados entre os subscritores da nova
emissédo, nas proporcdes das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do Fundo em Ativos Financeiros no periodo, sendo certo que,
em se tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder-se-a com a liquidagcédo do
Fundo, nos termos do artigo 13, 82°, Il da Instrucdo CVM 472;

VII. nas emissdes de Cotas do Fundo com integralizacdo em séries, caso o Cotista deixe de
cumprir com as condicdes de integralizagdo constantes do boletim de subscri¢éo,
independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Gnico do artigo
13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o
valor em atraso, acrescidos de corre¢cdo monetéaria pelo indice Geral de Pregos do Mercado — IGP-
M/FGV: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de 10% (dez por cento), bem como
deixara de fazer jus aos rendimentos do Fundo na propor¢do das Cotas por ele subscritas e ndo
integralizadas, autorizada a compensacéao;

VIII. € admitido que nas novas emissoes, a deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou 0
ato do Administrador, conforme o caso, disponha sobre a parcela da nova emissao que podera
ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissao no prazo maximo
de 6 (seis) meses a contar da data de publicagcdo do anuncio de inicio de distribuicdo. Dessa
forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas ou o montante minimo de
recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢cfes contidas
nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

IX. nao podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de encerrada a distribuicéo
anterior.

A integralizagdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagédo
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, e
aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser realizada no prazo maximo de
3 (trés) meses contados da data da subscrigéo.
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Politica de Distribuicdo de Resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n°
8.668/93. Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo, os lucros auferidos poderdo, a critério do
Administrador, ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagédo
sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo
ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou
composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia, com base em recomendacéo
apresentada pelo Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares
aplicaveis.

Para fins do disposto acima, os lucros auferidos pelo Fundo deverdo ser apurados conforme o
disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N° 1/2014.

Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de utilizacdo do caixa do
Fundo, poderé ser constituida uma reserva de contingéncia, as quais sdo exemplificativamente e
sem qualquer limitacéo descritas abaixo:

. obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imdveis
integrantes do patrimdnio do Fundo;

1. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

1. obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade dos imdveis integrantes do
patrimdnio do Fundo;

V. indenizacBes de natureza trabalhistas e previdenciarias relativas a dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacao dos Ativos, nos termos da legislacdo
e da regulamentacao aplicavel,

V. instalacéo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao,
de esporte e de lazer;

VI. despesas de decoracéo e paisagismo; e

VII. outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietério dos iméveis
e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).

Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por cento) do total dos ativos
do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, sera procedida a retengéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal
apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

N&o obstante a possibilidade de constituicdo de Reserva de Contingéncia, constituem encargos
do Fundo aqueles listados no artigo 47 da Instrugdo CVM 472, sendo certo que quaisquer
despesas ndo expressamente previstas em tal artigo devem correr por conta do Administrador
e/ou do Gestor.

77



No caso de ofertas primarias de distribuigdo de cotas, os encargos relativos a referida distribuicéo,
bem como com o registro das Cotas para negociagdo em mercado organizado de valores
mobilidrios poderdo ser arcados pelo Administrador e/ou pelo Gestor, bem como pelos
subscritores através da taxa de distribuicdo primaria, nos termos do ato que aprovar referida
emisséo.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 do Regulamento os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negociagdes do ultimo Dia Util do més anterior
ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depoésito mantidas pela instituicao
escrituradora das Cotas.

Caracteristicas, Vantagens e Restricdes das Cotas

As Cotas (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas); (ii) correspondem a fracdes ideais do Patrimdnio Liquido; (iii) ndo séo
resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) garantem aos seus titulares idénticos
direitos politicos e econdmicos, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizacdes, conforme aplicivel; (vi) ndo conferem aos seus titulares qualquer direito real sobre
0os Iméveis integrantes do patriménio do Fundo; (vii) no ambito das emissdes realizadas, os
Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na propor¢cdo de suas
respectivas participagdes, respeitando-se 0s prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal
direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito, mantidas pelo Escriturador
em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de
Cotista do Fundo, sem emisséo de certificados.

Observadas as disposi¢des constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagéo
exclusivamente em mercado de bolsa ou balc&o organizado, ambos administrados pela B3, sendo
que somente as Cotas integralizadas poderéo ser negociadas na B3.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos
de investimento, regimes préprios de previdéncia social, instituicbes financeiras e demais
instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e sociedades de capitalizagdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e, em
qualquer dos casos, que aceitem 0s riscos inerentes ao investimento no Fundo, vedada a
colocacgéo para clubes de investimento, observadas as restricdes emanadas pela CVM em razéo
da espécie de oferta adotada.

Tributacéo

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo séo isentos do Imposto sobre
Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e Proventos de
Qualquer Natureza. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte, observadas as mesmas normas apliciveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de
tributac@o, com excecéo das aplicac6es efetuadas pelo Fundo nos ativos de que tratam os incisos
Il e 1l do Artigo 3° da Lei n° 11.033/04 que ndo estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na
fonte (Artigos 36 e 46 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015). Os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou
de renda varidvel sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagéo, com excecao das
aplicacbes efetuadas pelo Fundo nos ativos de que tratam os incisos Il e Il do Artigo 3° da Lei n°
Lei n°® 11.033/04 que nado estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte (Artigos 36 e
46 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015).
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Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo. Os lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o
regime de caixa, quando distribuidos a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, em conformidade com o
disposto na Lei n® 11.033/04, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte
sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de o Fundo, cumulativamente: (a)
possuir namero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e (b) ter suas cotas admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Ainda
que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa fisica que, individualmente, possuir
participacdo em cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade de cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista pessoa fisica que for detentor de cotas
que lhe outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, ndo tera direito a isencdo ora prevista. As
informacfes acima baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da elaboracdo deste
Prospecto, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus préprios assessores
juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operacao.

Taxa de Administracéo

O Fundo pagaré ao Administrador uma taxa de administracdo equivalente aos percentuais ao ano
previstos na tabela abaixo (“Taxa de Administragéo”), calculada mensalmente sobre (a) o valor
contabil do patrimdnio liquido total do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao
que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderag&o que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotagcédo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo
no més anterior ao do pagamento da remuneragao (“Base de Célculo da Taxa de
Administrac&o”); observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagao
para funcionamento do Fundo:

Patrimdnio Liquido/Valor de Mercado Taxa

Até R$ 200.000.000,00 1,000%
De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,950%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%

Para fins de clareza, a Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido
unicamente mediante a multiplicacao do percentual previsto na tabela acima, a razdo de 1/12 (um
doze avos), pelo volume do patrimdnio liquido/valor de mercado correspondente, devendo ser
quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragcdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao devida.

Enquanto o Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na central depositéria,
pelos servicos de escrituragdo de cotas do Fundo, a Taxa de Administracdo sera acrescida do
valor equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo multiplicado pelo volume do
patrimdnio liquido/valor de mercado correspondente (“Taxa de Escrituracdo”), observado o valor
minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variagéo do

IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo:
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Patrimdnio Liquido/Valor de Mercado Taxa

Até R$ 800.000.000,00 0,050%

Acima de R$ 800.000.000,00 0,025%

O Fundo pagara ao Administrador, a titulo de comissédo de estruturacdo, o correspondente a R$
30.000,00 (trinta mil reais), a ser pago pelo Fundo quando da integralizacao de Cotas oriundas da
primeira emisséo de Cotas do Fundo.

A Taxa de Administracao sera dividida da seguinte forma entre o Administrador e o Gestor:

0] ao Gestor cabera o percentual de 0,80% aplicavel sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo, a ser paga diretamente pelo Fundo, nos termos do Regulamento;

(i) ao Administrador caberd o restante da Taxa de Administragdo, apds abatida a Taxa do
Gestor, observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente
segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizacdo para
funcionamento do Fundo.

Excepcionalmente em relagdo a Taxa do Gestor ficou acordado o seguinte:

0] nos primeiros 12 (doze) meses contados do encerramento da presente Oferta, o0 montante
equivalente a Taxa do Gestor ndo seré cobrado pelo Fundo e, consequentemente, nada sera pago
ao Gestor nesse periodo, observado o disposto abaixo; e

(i) entre o 13° (inclusive) e o 24° (inclusive) més contado do encerramento da presente
Oferta, 0 montante equivalente a Taxa do Gestor sera reduzido até o limite do necessario para
gue a distribuicdo aos Cotistas do Fundo no mesmo més seja equivalente a no minimo 0,542%,
em relagdo ao patriménio liquido do Fundo, observado o disposto abaixo, cabendo ao Gestor
somente o pagamento do valor da Taxa do Gestor abatido do Desconto Condicionado.

Para fins de clareza se num determinado més a distribuicdo aos Cotistas a ser realizada seja
equivalente a no minimo a Rentabilidade Minima ndo havera nenhum desconto na Taxa do Gestor.

O Desconto Integral e o Desconto Condicionado aplicam-se exclusivamente ao montante referente
a presente Emissao que tenha efetivamente sido subscrito e integralizado pelos investidores, ndo
sendo aplicado aos montantes que venham a ser captados em decorréncia da realiza¢cdo de novas
emissdes de cotas do Fundo.

O Desconto Integral e o Desconto Condicionado em hip6tese alguma aumentardo a remuneracao
do Administrador, nos termos da Taxa de Administracdo, tampouco implicardo em montantes
negativos para a Taxa do Gestor.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio dessas

parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo devida.

A Taxa de Administragdo sera dividida entre o Administrador e o Gestor nos termos do Contrato
de Gestéo.
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Administracéo

O Fundo é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, acima
qualificada. O Administrador, nos termos do artigo 22 do Regulamento, tem amplos poderes para
gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do
Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo,
observadas as limitagcbes impostas pelo Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais
disposicdes aplicaveis, conforme orientacdo do Gestor, dentro de suas respectivas atribuicdes
aplicaveis.

Gestéo

A gest&o da carteira do Fundo é realizada pela VBl REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS
LTDA., acima qualificada. O Gestor foi contratado pelo Administrador para prestar os servigos de
gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Escrituracao

O servigo de escrituragédo das Cotas é prestado pelo Administrador, acima qualificado.

Custddia

O servico de custddia das Cotas é prestado pelo Administrador, acima qualificado.
Demonstracdes financeiras e auditoria

O Administrador contratou a KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, acima qualificada, empresa
de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de
auditoria independente no &mbito do mercado de valores mobiliarios, para realizar a auditoria
anual das demonstra¢des financeiras do Fundo.

Assembleia Geral de Cotistas

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento e na regulamentacéo aplicavel,
compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do Fundo deliberar sobre:

. demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;
1. alteracéo do Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo quarto abaixo;

M. destituicdo ou substituicdo do Administrador e/ou do Gestor;

V. emissao de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fuséo, incorporacéo, cisdo e transformacgéo do Fundo;

VI. dissolucao e liquidacdo do Fundo, naquilo que nao estiver disciplinado no Regulamento;
VII. definicdo ou alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

VIII. apreciacéo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas
do FUNDO;

IX. eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneragdo, se

houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de
suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracdo do prazo de duracao do Fundo;
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XI. aprovacéo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos artigos
31-A, 8§ 29 34 e 35, IX da Instru¢cdo CVM 472; e

XIl. alteracdo da Taxa de Administracdo descrita no artigo 27 acima.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | acima devera
ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds
estarem disponiveis aos Cotistas as demonstra¢des contdbeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado.

A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a observancia do
prazo estabelecido no paragrafo anterior.

O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral, sempre que tal
alteracéo:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares,
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as
Cotas do FUNDO sejam admitidas & negocia¢éo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da
legislacéo aplicivel e de convénio com a CVM;

Il — for necessaria em virtude da atualizagcdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos
prestadores de servicos do Fundo, tais como alteragédo na razao social, endereco, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; e

Il — envolver reducado ou isencdo das Taxas de Administracéo, de custédia ou de performance.

Compete ao Administrador convocar, em primeira convocacdo, a Assembleia Geral, respeitados
0S seguintes prazos:

. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;
e

Il. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinérias.

A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que detenha(m),
no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante dos
Cotistas, observado o disposto no Regulamento.

A convocacdao por iniciativa do Gestor dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas seré dirigida
ao Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacgdo da Assembleia Geral as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia
Geral assim convocada deliberar em contrério.

Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto,
nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de qudrum 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 (“Maioria

Simples”).

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que representem,
necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo,
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caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade das Cotas emitidas pelo
Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas
as seguintes matérias: (i) alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo do
Administrador e escolha de seu substituto; (iii) fuséo, incorporacao, cisdo ou transformacao do
Fundo; (iv) dissolucdo e liquidacdo do Fundo, desde que néo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacao de alienacéo dos ativos do Fundo que tenham
por finalidade a liquidacdo do Fundo; (v) apreciacdo de laudos de avaliacdo de ativos utilizados
para integralizacdo de Cotas do Fundo; (vi) deliberacédo sobre os atos que caracterizem conflito
de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472; e (vii) alteragdo
da Taxa de Administracéo descrita no artigo 27 acima, a ser paga ao Administrador, ao Gestor ou
aos prestadores de servico contratados pelo Fundo.

Cabe ao Administrador informar no edital de convocacédo qual serd o percentual aplicavel nas
Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao Quorum Qualificado, nos termos do artigo
20, §2° da Instrugdo CVM 472.

Nos termos do Regulamento, na hipétese de destituicdo do Gestor, sem justa causa, por
deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, aplicar-se-4 o seguinte:

(a) se a destituicdo tiver sido deliberada por Cotistas representando no minimo: (i) 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou
(i) metade das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, ao Gestor ndo
recebera qualquer indenizagéo por conta da sua destituicao; ou

(b) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando menos do que: (i) 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas;
ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, ao Gestor
recebera uma multa indenizatéria que sera devida pelo Fundo ao Gestor por 24 (vinte e quatro)
meses a contar do més subsequente ao més em que ocorreu a destituicdo. A multa indenizatéria
sera de 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa
de Administracdo conforme prevista no Regulamento ("Indenizacdo do Gestor"), calculada
mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao més
de apuracdo, sendo que o primeiro pagamento serd pago até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més da destituicao.

A Indenizagéo do Gestor sera abatida: (i) da parcela da Taxa de Administracdo que venha a ser
atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicdo a Gestora (“Nova Taxa de
Gestao”); e/ou: (ii) caso a Nova Taxa de Gestdo ndo seja suficiente para arcar com 0s pagamentos
relacionados a Indenizacdo do Gestor, conforme prazo de pagamento estabelecido acima, da
parcela da Taxa de Administracdo que seria destinada ao Gestor, caso esta ndo houvesse sido
destituida, subtraida a Nova Taxa de Gestdo — sendo certo, desse modo, que a Indenizacao do
Gestor ndo implicara: (a) em reducao da remuneragdo do Administrador e demais prestadores de
servico do Fundo, exceto pela remuneragcdo do novo gestor; tampouco (b) em aumento dos
encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administracdo previsto no
Regulamento.

Para fins do Regulamento considerar-se-a "Justa Causa": conforme determinado por sentenca
arbitral final, sentencga judicial contra a qual ndo caiba recurso com efeitos suspensivos, a pratica
ou constatacdo dos seguintes atos ou situacdes: (i) comprovada fraude e/ou desvio de conduta
e/ou funcdo no desempenho das respectivas funcdes, deveres ou no cumprimento de obrigacdes
nos termos do Regulamento e/ou legislagdo ou regulamentagcdo aplicaveis; ou (ii)
descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios.

Nao serd devida nenhuma Indenizagdo do Gestor no caso de destituicdo por Justa Causa,
independentemente do quérum de aprovacao na Assembleia Geral que deliberar pela destituicao.

O Desconto Integral e o Desconto Condicionado ndo se aplicardo a Indenizagdo do Gestor a ser
paga pelo Fundo, independentemente da data de destituicdo do Gestor.
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Indenizacdo no caso de destituicdo do Gestor

Nos termos do Regulamento do Fundo, caso haja destituicdo do Gestor, sem Justa Causa, por
deliberacéo de Cotistas representando menos do que: (i) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas
emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, o Gestor recebera a Indenizagéo do
Gestor que sera devida pelo Fundo ao Gestor por 24 (vinte e quatro) meses a contar do més
subsequente ao més em que ocorreu a destituicido. PARA MAIORES INFORMACOES, FAVOR
VIDE SEGAO “FATORES DE RISCO - RISCO DE PAGAMENTO DE TAXA DE INDENIZACAO
DO GESTOR DO FUNDO”, na pagina 99 deste Prospecto Preliminar.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Risco de mercado. Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos,
cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, poderd haver
oscilacao negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao
por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo altera¢des 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 que componham a carteira do Fundo, o patriménio
liguido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser
obrigado a alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios. O investimento nas
Cotas € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos.
No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploracéo dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo ou da negociacdo dos Ativos Alvo e dos Outros Ativos, bem
como do aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Alvo e dos
Outros Ativos, 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 obrigac¢8es, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que
podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que
entre a data da integralizac&o das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos
Alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que
podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco imobiliario. E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia, (i) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente,
reduzindo os pre¢os dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (ii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regiao(des) onde o(s) empreendimento(s) se
encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca,
tornando a area de influéncia menos atrativa para uso comercial, (iv) alteragbes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes,
saneamento, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacéo
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histérica.

Risco de vacancia. O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccado de locatarios e/ou
arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobiliario(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 locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s).
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais séo atribuidos
aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, o Fundo podera adquirir determinados CRI que poderdo ser lastreados em
recebiveis oriundos da exploracdo comercial de empreendimento(s) imobiliario(s), cujos
proprietarios poderdo nédo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios para tal(is)
empreendimento(s) imobiliario(s), o que podera comprometer a rentabilidade de tais CRI e,
consequentemente, poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.

Risco do Processo de Aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta. A aquisicdo dos ativos alvo é um
processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise de informag®es financeiras,
comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisi¢cdo 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 materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nédo
identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais ativos imobiliarios podera ser adversamente afetado e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo também.
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6. FATORES DE RISCO

FATORES DE RISCO

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutua¢des tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos
mercados de atuacdo e ndo h4 garantia de completa eliminac&o da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s
Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios,
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 do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Riscos de mercado.

Fatores macroecondmicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo
0 interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢cdes econdémicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, reducéo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial
e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, incluindo epidemias, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e 0
valor de negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou situacGes 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 varia¢cdes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizagcdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar
negativamente os prec¢os dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como
resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagfes.
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N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razéo, (a) o alongamento do periodo de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liquidacao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
tais eventos.

Acontecimentos e apercepg¢ao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores
mobiliarios brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas: O valor de mercado de valores
mobiliarios de emisséo de fundos de investimento imobiliario é influenciado, em diferentes graus,
pelas condig6es econdmicas, sociais, politicas e de mercado (incluindo epidemias) de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor
de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem
reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relagao
as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigbes econdmicas adversas em outros paises
considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos
acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociac¢édo das Cotas.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
de doencas: O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma
maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencas no Brasil, poderd afetar diretamente o mercado imobilidrio, 0 mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relacdo aos Ativos Alvo da
Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou
endemias de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre
aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagcdes do mercado imobiliario,
incluindo em relac&o aos Ativos Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia
de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario.
Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de
guarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacéo, o que pode vir a
prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos iméveis que vierem a compor seu
portfélio, bem como afetaria a valorizacéo de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Riscos referentes ao Ambiente Macroecondmico: O Governo Federal exerceu e continua a exercer
influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica
e politica brasileira, poderao vir a causar um efeito adverso que resulte em perdas para os Cotistas. O
Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal
para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam em aumento das
taxas de juros, mudancga das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de
capital e limitagcao as importag8es, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os Cotistas.
As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de mercado das Cotas
podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que
envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor do Fundo;
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. greve de portos, aeroportos, alfandegas, receita federal, ou quaisquer greves que afetem o
transito de mercadorias e a prestacao de servicos;

. restricbes a circulagcdo de pessoas e mercadorias em fungdo de epidemias e outros
fendmenos naturais

. inflacéo;

. instabilidade social e politica;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regimes fiscais em ambitos federal, estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica e/ou recursos hidricos; e

. outros fatores politicos, sociais e econdbmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado
de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no exterior por
empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos
investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da economia e
prejudicando o pregco de mercado das Cotas.

Risco de Instabilidade Politica, Institucionais e Flutuacdes de Preco

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos Iméveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e
continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera
continuar afetando a confianca dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na
desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo processo de impeachment contra a entdo presidente Dilma
Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito em 2018, Jair Bolsonaro. A alteracdo de
Presidente podera acarretar modificacdes significativas nas politicas e normas atualmente adotadas,
bem como na composicao das entidades integrantes da Administracdo Publica, inclusive, mas ndo se
limitando, de instituicbes financeiras nas quais o Governo Federal participe, as quais podem ser
importantes para o desenvolvimento do mercado imobiliario. O novo governo tem enfrentado o desafio
de reverter a crise politica econémica do pais, além de aprovar as reformas necessérias a um ambiente
econdmico mais estavel. A incapacidade do novo governo de reverter a crise politica e econdmica do
pais, e de aprovar as reformas, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito
adverso sobre os resultados operacionais e a condi¢do financeira dos Imdveis. As investigacdes da
“Operacao Lava Jato” e da “Operacdo Zelotes”, entre outras, atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negaécios
realizados nos Iméveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigagdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral
da Republica e outras autoridades. A “Operacdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por
empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia, dentre outros. Tais propinas
supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para
enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operacéo Lava Jato” em
curso, uma série de politicos, incluindo o ex-presidente da repuablica o Sr. Michel Temer, e executivos
de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados
casos, foram desligados de suas fun¢des ou foram presos. Por sua vez, a “Operagéo Zelotes” investiga
pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais
a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislagédo tributaria aplicadas pela
Secretaria da Receita Federal, que estariam sob andlise do CARF. As investigacdes ja tiveram um
impacto negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcao geral
da economia brasileira. N&do ha como prever se as investigacoes irdo refletir em uma maior instabilidade
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politica e econémica ou se novas acusacdes contra funcionarios do governo e de empresas estatais
ou privadas véo surgir no futuro no ambito destas investigagcdes ou de outras. Além disso, ndo pode-
se prever o resultado de tais alegacbes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e,
consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuac6es do mercado nacional e internacional que
afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do
Fundo, que podem gerar oscilacdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em
perdas paraos Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso
sobre o0 preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condi¢Bes econdmicas adversas em outros paises de economia emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo 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: flutuages no mercado financeiro e de
capitais, com oscilagcdes nos pre¢os de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionéria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade
dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e
os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de
emissdo do Fundo podera sofrer oscilagbes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.
Ademais, os Ativos Imobiliarios terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual,
de forma que o intervalo de tempo entre uma reavaliagéo e outra podera gerar disparidades entre o
valor patrimonial e o de mercado dos Ativos Imobiliarios. Como consequéncia, o valor de mercado
das Cotas poderéa néo refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobiliario. Para mais
informacdes, veja a se¢ao “Fatores de Risco - Riscos relativos ao setor imobiliario”, na pagina 102
deste Prospecto.

Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios 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 obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos
juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao
compor a carteira do Fundo estéo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos
lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condic¢des financeiras dos
emissores e devedores dos titulos, bem como alteragbes nas condigbes 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 condicBes, o Gestor podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo
negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos créditos
dos emissores e dos devedores dos lastros que comp&em os ativos integrantes da carteira do Fundo,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.
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Risco de Crédito dos Ativos Imobilidrios: O Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos
locatarios dos contratos de locacdo ou arrendamento dos Iméveis que componham a carteira do
Fundo. Encerrado cada contrato de locacdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do
Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacéo dos Iméveis. O Administrador e o
Gestor ndo séo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Iméveis, tampouco
por eventuais variacdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima
apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estéo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores
e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades
operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii)
sofrer perdas financeiras até o limite das operagfes contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de
provisionar desvalorizagéo de ativos, o que afetara o preco de negociagéo de suas Cotas.

Adicionalmente, o Fundo podera investir em CRI os quais estdo expostos a uma série de riscos,
dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a
respectiva operacéo e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens imoéveis na composigao da
carteira Fundo, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual
processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor
suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros: O Fundo podera investir parte de seu patriménio
nos Ativos Financeiros e tais ativos podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos Financeiros seréo
tributados de forma analoga a tributagéo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacao
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento),
dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

Adicionalmente, o Fundo podera investir em CRI, estes que poderao eventualmente ocorrer o resgate
antecipado facultativo, amortizacdo antecipada facultativa ou resgate antecipado obrigatério do CRI,
conforme o caso. Qualquer um destes eventos poderd causar prejuizos financeiros aos titulares de
CRI, onde qualquer dos trés eventos podera ter impacto adverso na liquidez dos CRI no mercado
secundéario, uma vez que, conforme o caso, parte consideravel dos CRI podera ser retirada de
negociacao, o que poderd acarretar um impacto negativo na rentabilidade do Fundo.

Risco de Mercado dos Ativos Financeiros: Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo
estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagcbes e condi¢cdes dos mercados financeiro e de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Nao é possivel
prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos
fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Nao ha garantia de que as condi¢des dos mercados
financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exégenos permanecerdo favoraveis ao Fundo e aos
Caotistas. Eventuais condi¢cdes desfavoraveis poderéo prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o valor dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o pre¢co de negociacdo das
Cotas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros: As obrigac8es decorrentes dos Ativos Financeiros estao
Sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das
operacBes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condi¢fes financeiras dos emissores, bem
como mudancas nas condi¢gdes econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de
tais emissores de cumprir com suas obrigacdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderédo ter baixa
liquidez em comparacéo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de
gue os fundos de investimento imobiliario séo, por forca regulamentar, constituidos na forma de
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condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas. Como resultado, os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de
cotas de fundos de investimento imobilirio ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela
liquidacdo do Fundo 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 liquidacéo
do Fundo.

Risco da Marcacdo a Mercado: Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser
aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui
baixa liqguidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da
contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a realizagdo da marcacdo a
mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o calculo do patrimdnio liquido
deste, pode causar oscilagbes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a
diviséo do patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas, ndo considerando a emisséo de
Lote Adicional de Cotas, emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emisséo
do Fundo podera néo refletir seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderado
sofrer oscilagbes negativas de precgo, o que pode impactar negativamente na negociacéo das Cotas
pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos Tributarios: As regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios estdo
sujeitas a eventuais alterag8es no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude
de novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria
da Receita Federal tenha uma interpretacdo quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operac¢fes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de
Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigbes das demais pessoas juridicas,
com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os
tributos aplicaveis sobre determinadas opera¢des que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacgdes
ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas
ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo e/ou os Cotistas pessoas fisicas,
conforme 0 caso, ndo conseguir cumprir com 0s requisitos necessarios a isengdo de Imposto de
Renda sobre os rendimentos distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n° 11.033/04, quais sejam:
(i) o Fundo devera ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo devera ser
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas ou
cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas deverdo ser admitidas a negociagcéo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso nao
sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo haverd isencéo tributéria
para os rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas fisicas.
Adicionalmente, caso néo seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, ndo havera isencéo
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos Cotistas desenquadrados.

Risco de alteracdo da tributacdo do Fundo nos termos da Lei 8.668/93: Nos termos da Lei n°
8.668/93, conforme alterada pela Lei n° 9.779/99, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas
a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo.
Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacao, a tributacao aplicavel aos seus
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investimentos sera aumentada, o que podera resultar na redugcédo 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 relacéo ao Fundo.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis: As praticas contdbeis adotadas para a
contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de
investimento imobiliario advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da
Lei n° 11.638/07, que alterou alLei n° 6.404/76 e a constituicio do Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos
pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislacao brasileira aos padrdes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacédo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar
que novas revisfes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacdo das operacBes e para a elaboracdo das demonstracfes financeiras
dos fundos de investimento imobilirio, a ado¢cdo de tais regras poderd ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislagdo aplicavel
ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes
das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive
as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, 0
advento de novas leis, e sua interpretacéo e/ou a alteragdo da interpretacao de leis existentes podera
impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criac@o de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a hovos recolhimentos nao
previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo em caso
de alterac&o na legislacéo tributaria vigente. A parte da legislacéo tributaria, as demais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nédo se limitando,
matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também
estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os fundos de investimento imobiliarios
representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e séo
constituidos, por forga regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de
suas Cotas. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condi¢bes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢co e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros
e dos Ativos Imobiliarios podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas. Além disso, o0 Regulamento estabelece algumas hip6teses em que
a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo mediante a entrega dos ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira,
h& o risco de receberem fragao ideal dos Ativos Imobiliarios, que sera entregue apos a constituicao
de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos
recebidos no caso de liquidacdo do Fundo.
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Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em
razéo do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de decisdes judiciais e/ou administrativas desfavoraveis: O Fundo podera ser réu
em diversas ac0fes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista, tanto judiciais quanto administrativas.
N&o ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais e/ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes ou, ainda, caso esses processos impactem negativamente
o funcionamento dos Ativos Alvo, o que pode impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.
Caso tais reservas ndo sejam suficientes, € possivel que os Cotistas sejam chamados para a
realizacdo de aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢éo e integralizacdo de Cotas
pelos Cotistas, a fim de que o Fundo seja capaz de arcar com eventuais perdas, de modo que 0s
atuais Cotistas que ndo subscreverem e integralizarem as Cotas poderdo ser diluidos em sua
participacéo.

Risco de desempenho futuro: Qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estéo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagéo e variacdo cambial.

Risco Regulatorio: A legislacédo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados
pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes.
Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas bem como as condi¢des para distribuicdo
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacéo
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco decorrente de alteragbes do Regulamento: O Regulamento poderéa ser alterado sempre
que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacéo
da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteracdes poderéo afetar o modo de operacédo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de diluicdo: Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no
risco de terem a sua participagéo no capital do Fundo diluida.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liqguidacéo
deste: No caso de dissolugéo ou liquidacado do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre os
Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, ap0s a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas
as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo
possivel a alienacao acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao
da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo
com as flutuagbes de precos, cotacBes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de prazo: Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode
haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar
perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundéario.
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Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas por um mesmo Cotista: Conforme disposto no
Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico
Cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial das Cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal
Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacées sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor, incorporador ou
sécio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo
passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasido em que a
rentabilidade do Fundo sera prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas.

Risco de concentracao da carteira do Fundo: O Fundo poderd investir em um tnico imével ou em
poucos imdveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. O risco da aplicagao
no Fundo tera intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo
da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento das obrigacfes relacionadas ao Ativo
Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje
0 desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para
decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestédo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagéo a outro Fundo; ou (iii) liquidagcdo do Fundo. A ocorréncia das
hipéteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas 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 Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera
favoravel aos Cotistas, bem como ndo h&4 como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir
0S recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida
pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar
suas obrigacfes, o Administrador convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas
estes deliberem pela aprovacdo da emissdo de cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Risco relativo a concentracéo e pulverizacdo: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricao
quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer
situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista
a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario 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 quérum qualificado poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais
assembleias, nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de
interesse dos Cotistas.

Risco da Distribuicdo Parcial e de Ndo Colocagdo do Montante Minimo da Oferta: A Oferta pode
vir a ser cancelada caso nao seja subscrito o Montante Minimo da Oferta. Na ocorréncia desta
hipétese, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, sem qualquer
rendimento ou atualizagdo, de modo que o investidor podera néo ser remunerado da forma esperada
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e podera haver uma perda de oportunidade. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo
da Oferta, mas nado seja atingido o montante inicial total da Emisséo o Fundo terd menos recursos
para investir em ativos imobiliarios, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.

Ainda, em caso de distribuicdo parcial, a quantidade de Cotas, ndo considerando a emisséo de Lote
Adicional de Cotas distribuidas serd equivalente a, no minimo, o Montante Minimo da Oferta, ou
seja, existirdo menos Cotas em negociagdo no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das
Cotas sera reduzida, bem como o Fundo podera néao dispor de recursos suficientes para a aquisicao
de todos os Ativos Alvo da Oferta. Nesta hipétese, o Fundo observara a prioridade de aquisigdo dos
Ativos Alvo da Oferta para 0s quais possua recursos e a respectiva auditoria tenha sido concluida
de forma satisfatoria, observado o disposto na segéo “Termos e Condi¢des da Oferta — Destinagao
dos Recursos”, nas paginas 48 deste Prospecto Preliminar.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios: O investimento
nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos.
No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploracio dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo ou da negociagdo dos Ativos Imobiliarios, bem como do
aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Imobilidrios, bem
como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes,
reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente
o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizagéo
das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisi¢éo dos Ativos Imobiliarios, os recursos obtidos
com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Risco operacional: Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados
pelo Administrador e geridos pelo Gestor, observados os limites do Regulamento e da legislacdo
aplicavel, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracao/gestdo adequada, a
qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de conflito de interesse: O Regulamento do Fundo prevé que os atos que caracterizem
situagBes de conflito de interesses dependem de aprovacgdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, o
Fundo podera contar com prestadores de servico que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa
relagdo societaria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das
atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam
aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os qudéruns de aprovacao
estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade
dos Cotistas.

Nos termos da Instrucdo CVM 472, do Oficio-Circular n°® 01/2020 — CVM/SRE, e de decisbes do
colegiado da CVM, as seguintes hipoteses sao exemplos de situagdes de conflito de interesses: (i)
a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de imével de
propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de Pessoas Ligadas a eles; (ii) a
alienacdo, locacéo ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imével integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado ou
Pessoas Ligadas a eles; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do
Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratagdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacio
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dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas
do Fundo; (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM 472.

Ressaltamos que o rol acima € meramente exemplificativo, sendo certo que situagdes similares as
acima listadas poderdo ser consideradas como situacdes de conflito de interesses ficando, portanto,
sujeitas a aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos
do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Ainda, deve-se ressaltar que (a) a fracao ideal de 50% do Edificio Faria Lima 4440 é de propriedade
do Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL 4440 — Fll, o qual tem como consultor imobiliario, o
Gestor do Fundo; e (b) as acbes de emissdo da CBLA Empreendimento Imobiliario S.A., proprietaria
do Edificio Park Tower, sdo, em quase sua totalidade, de titularidade da BREOF FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA, a qual tem como gestor o mesmo
Gestor do Fundo. Desta forma, a aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower
pelo Fundo é considerada uma situagéo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34
da Instrucdo CVM 472, tendo em vista que tais ativos serdo adquiridos de Partes Ligadas ao Gestor
do Fundo, de modo que sua concretizacdo dependerd de aprovacdo prévia e especifica dos
Caotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, que representem, cumulativamente: (i) maioria
simples das Cotas dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (ii) no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, de acordo com o quérum previsto no
Regulamento e na Instrucdo CVM 472. Neste cenério, respeitando os quéruns de aprovacao
estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade
dos Cotistas.

Risco de néo aprovacéo de conflito de interesse: Caso a aquisicdo de qualquer dos Ativos Alvo
da Oferta em situacdo de conflito de interesses, conforme acima exposto, ndo seja aprovada em
Assembleia Geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisi¢des, o Fundo
devera destinar os recursos da Oferta para a aplicagdo primordialmente em outros Ativos Alvo da
Oferta, e, complementarmente, nos demais Ativos Imobiliarios, a serem selecionados pelo Gestor,
na medida em que surgirem oportunidades de investimento, o que podera impactar negativamente
a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera ndo encontrar outro ativo disponivel no
mercado que possua caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com
condi¢cdes comerciais tais quais as obtidas na negociacdo destes ativos, 0 que podera prejudicar a
rentabilidade do Fundo.

Risco de Pagamento de Taxa de Indenizacdo do Gestor pelo Fundo: Nos termos do
Regulamento do Fundo, caso haja destituicio do Gestor, sem justa causa, por deliberagdo de
Cotistas representando menos do que: (i) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo
Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo Fundo,
caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, o Gestor recebera a Indenizacdo do Gestor. Neste cenario,
0 pagamento pelo Fundo de parcela ou da integralidade da Indenizacdo do Gestor podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, sua rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Risco de Liquidacédo Antecipada do Fundo: O Regulamento estabelece algumas hip6teses em
que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de
Caotistas pela liquidagéo antecipada do Fundo os Cotistas com o recebimento de Ativos Imobiliarios
elou Ativos Financeiros em regime de condominio civil. Nesse caso: (i) o exercicio dos direitos por
gualquer Cotista podera ser dificultado em fungéo do condominio civil estabelecido com os demais
Catistas; (ii) a alienacé@o de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em
funcéo da iliquidez de tais direitos; e (iii) os Cotistas poder&o sofrer perdas patrimoniais
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Risco do Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor. O Estudo de
Viabilidade pode nado ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade
elaborado pode ndo se mostrar confiavel em funcéo das premissas e metodologias adotadas pelo
Gestor, incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as
condicbes apresentadas pelo mercado imobiliario. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco decorrente da néo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagcdes de projecdes: O
Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituices Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou
de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade,
incluindo sem limitag&@o, quaisquer revisfes que reflitam altera¢gdes nas condi¢des econdmicas
ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material
de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas
quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco de governanca: Determinadas matérias que s@o objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (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. Adicionalmente, determinados Cotistas
podem sofrer restricdes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se coloquem em
situacdo de conflito de interesse com o Fundo. E possivel que determinadas matérias fiqguem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de
votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outros, a liquidagéo antecipada do Fundo.

Ademais, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) 0 Administrador e/ou Gestor; (b)
0s sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos
do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a
permissédo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddminos de bem com quem
concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404/76, conforme o paragrafo
2°do artigo 12 da Instrugdo CVM 472. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas
nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas.

Risco relativo as novas emissdes: No caso de realiza¢do de novas emissdes de Cotas pelo Fundo,
o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de Cotas
depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas
e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco derestricdo nanegociagdo: Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo
titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros
ou por orgdos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na
participacdo nas operacdes e nas flutuagbes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes
onde tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condi¢cbes para negociacdo dos ativos da carteira,
bem como a precificacéo dos ativos podem ser adversamente afetados.
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Risco de Substituicdo do Gestor: A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante
sobre o Fundo, sua situag&o financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos
pelo Fundo dependem do Gestor e de sua equipe, incluindo a originagdo, de negécios e
avaliacdo de ativos. Uma substituicdo do Gestor pode fazer com que o novo gestor adote politicas
ou critérios distintos relativos a gestéao da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilacées
no valor de mercado das Cotas.

Risco decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestéo para Outros Fundos de Investimento:
O Gestor, instituicao responsavel pela gestédo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de
lajes comerciais, dentre outros. Desta forma, no a&mbito de sua atuagdo 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 néo é possivel garantir que o
Fundo deter& a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢ao de tais ativos.

Riscos Relacionados a Cesséo de Recebiveis Originados a partir do Investimento em Iméveis
e/ou Ativos Imobiliarios: O Fundo podera realizar a cesséo de recebiveis de seus ativos para a
antecipacdo de recursos e existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento,
a renda oriunda de tal reinvestimento ser inferior aquela objeto de cessao, gerando ao Fundo
diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizagdo de amortizagdo extraordinaria
das Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no pre¢co de negociacéo das
Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Cotista, que tera seu horizonte de investimento
reduzido.

Cobranca dos Ativos do Fundo, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido: Os custos incorridos com 0s procedimentos
necessérios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do proprio Fundo e & salvaguarda dos
direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite
de seu patrimdnio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios
para a sua adocdo e/ou manutencao. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para
assegurar a adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncgéo pelos Cotistas do compromisso de
prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser
condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas
nao sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencéo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e
pelos Cotistas em decorréncia da nédo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessérias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas
deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o
Fundo podera nédo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o
resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os
Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.
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Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor: Durante a vigéncia do Fundo,
0 Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagcdo de recuperacdo judicial ou extrajudicial,
e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdo sofrer intervencéo e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as
suas func@es, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e
procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento: O
Fundo podera nédo dispor de ofertas de iméveis e/ou ativos suficientes ou em condicbes aceitaveis,
a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢cdo, a Politica de Investimento, de modo
que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de ativos. A auséncia de imQveis e/ou ativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de imdveis
e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor: O objetivo do Fundo é a obtencao de
renda e ganho de capital a ser obtido mediante a exploragdo de um ou mais empreendimentos
imobiliarios, voltados para o segmento de escritorios (incluindo lajes e prédios corporativos). A
administracdo de tais empreendimentos poderé ser realizada por empresas especializadas, de modo
que tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administragdo dos imoveis que considere adequadas. Além de imoveis, os recursos do Fundo
poderdo ser investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade
do Gestor na sele¢cdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos iméveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas. Adicionalmente, considerando a possibilidade de
aplicacdo em CRI, o Fundo estara sujeito aos riscos relativos a estes ativos.

Riscos relativos ao setor imobiliario.

O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em imdveis ou direitos reais, 0s quais estdo
sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario: E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo
0s precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s)
empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondémicas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) 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 mudancas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegcam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricdbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicaces, transporte
publico, fornecimento de &gua, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciacédo
histérica.

Risco de regularidade dos iméveis: O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que
ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios poderd provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
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seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia
da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar
riscos e passivos para 0s imoéveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de
regularizacao e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgéos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-
se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da
construcéo; (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento ;e (iv) a recusa da contratacéo
ou renovacéao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as
areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos iméveis e, consequentemente, 0 patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagéo das Cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo,
vendavais, inundacdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos Ativos Imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociacéo das Cotas. N&o se pode garantir que o valor dos seguros contratados para 0s
Iméveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que
usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo poderé sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais
poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacédo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condicao financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de desapropriacdo e de outras restricbes de utilizacdo dos bens imdveis pelo Poder
Pablico: De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo,
direta ou indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacédo, ndo ha como garantir de anteméao que
0 pre¢o que venha a ser pago pelo Poder Publico seré justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante
as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imovel(is)
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempc¢ao e ou
criacdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco do incorporador/construtor: A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens
integrantes do patriménio do Fundo podem ter problemas financeiros, societérios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgéo
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento
de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia: O Fundo podera néo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatérios
do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) integrantes do seu patrimdénio, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacéo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos
a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sao atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderédo
comprometer a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera adquirir determinados CRI
que poderao ser lastreados em recebiveis oriundos da exploracao comercial de empreendimento(s)
imobiliario(s), cujos proprietarios poderdo ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou
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arrendatarios para tal(is) empreendimento(s) imobilidrio(s), o que podera comprometer a
rentabilidade de tais CRI e, consequentemente, podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento no Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: Os rendimentos
do Fundo decorrentes da exploracdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior, 0S quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos
a situacdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderéo
gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos ambientais: Os Iméveis estédo sujeitos a riscos inerentes a: (i) observancia a legislagéo,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo e atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre
outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos, saneamento, manuseio de produtos
quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de
vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (i) eventuais passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e &guas subterrdneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) eventuais
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Iméveis que pode
acarretar a perda de valor dos Imoveis e/ou a imposi¢cdo de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negocios,
incluindo a submisséao a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem
de terrenos e construcdes, restricbes a metragem e detalhes da érea construida, e suas eventuais
consequéncias. A eventual ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatérios
ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagéo ambiental, inclusive obtencéo
de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissdo ou renovacdo das licencas e autorizacdes necessérias para o desenvolvimento dos
negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em
honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em fungéo de exigéncias dos 6érgaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alterag6es em tais iméveis cujo custo podera
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Riscos relacionados aregularidade de area construida: A existéncia de eventual area construida
edificada sem a autorizacé@o prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o
projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os Imoveis e para o Fundo. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacdo da construcéo; (iii) a negativa de expedicéo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa
da contratacd@o ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos Imoveis, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Iméveis e, consequentemente, 0
patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de nao renovacdo de licencas necesséarias ao funcionamento dos imdveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”): Nao é
possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos iméveis
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gue venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacao do respectivo empreendimento
as normas de seguranca da construcdo, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou
tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar
riscos e passivos para os imoveis que venham a compor o portfélio do Fundo e para o Fundo,
notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de
eventual sinistro; (ii) a responsabilizacéo civil dos proprietarios por eventuais danos causados a
terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacédo, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hipoteses, o
Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados.

Riscos decorrentes da estrutura de exploragdo dos imdveis: A estrutura concebida para a
exploragédo dos imdveis envolve a interacdo de entes despersonificados, como condominios, nos
quais o Fundo, na qualidade de proprietario, é parte integrante. Por essa razdo, caso os condominios
venham a ser demandados judicialmente em funcdo de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos
imoéveis pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenagfes pode ser atribuido ao Fundo e néo
exclusivamente aos condéminos integrantes dos referidos entes & época do fato.

Risco de exposigdo associados a locagdo e venda de imdéveis: A atuagdo do Fundo em
atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imoéveis em certas
regides, a demanda por locacBes 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 uma reducgéo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienag¢é@o dos ativos imobilidrios que integram o seu
patriménio.

Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espago para imoéveis residenciais, escritorios e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungéo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrup¢éo
ou prestacgéo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de 4gua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condi¢do financeira e as
Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de revisdo ou rescisao dos contratos de locacdo ou arrendamento: O Fundo podera ter
na sua carteira de investimentos imodveis que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos
decorrentes dos referidos alugueis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracédo dos Cotistas.
Referidos contratos de locacdo 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.

Riscos relativos a aquisigcdo dos empreendimentos imobiliarios : No periodo compreendido
entre o processo de negociagdo da aquisicdo de bem imével e seu registro em nome do Fundo,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em
eventual execucdo proposta, ou ndo haver deliberagcdo, se necessario for, por parte dos atuais
proprietarios diretos ou indiretos deste bem, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do
bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos que irdo integrar o
seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da
primeira e da ultima parcela do bem imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de
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forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigacfes. Além disso, como existe a possibilidade de
aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais
credores dos antigos proprietarios venham a propor execucdo e 0s mesmos Nao possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da
propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem como na obtencao pelo Fundo dos rendimentos
relativos ao bem imdvel. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de sujeicdo dos imoéveis a condi¢cbes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario: Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacao (Lei
8.245/1991), que, em algumas situacfes, garante determinados direitos ao locatario, como, por
exemplo, a acdo renovatdria, sendo que para a proposicdo desta acao € necessario que (i) o contrato
seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou o0s contratos de
locacéo 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, ho maximo, até seis meses, no
minimo, do término do prazo do contrato de locacao em vigor.

Nesse sentido, as a¢des renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a condugéo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario
decida desocupar o espag¢o ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode,
por meio da propositura de acdo renovatéria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acéo
renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagao, ficando a critério do
Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo estd sujeito a
interpretacao e decisédo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo
aluguel dos locatarios dos iméveis.

Outros riscos inerentes a locacgao incluem, entre outros, ac¢éo revisional de aluguel e inadimplemento
contratual.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imoéveis, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, mobilia, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacbes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos
imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducéo
na rentabilidade das Cotas.

O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoéveis, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao de iméveis inaptos para
locacao apOs despejo ou saida amigavel do inquilino.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios e de
aumento de custos de construcdo: O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcéo,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e
sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente
assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na concluséo ou a ndo concluséao
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 de locacé@o e consequente rentabilidade do
Fundo, bem como o Fundo poderd ter que aportar recursos adicionais nos referidos
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empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, 0s
Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos
imobiliarios. Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios podera
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcdo e/ou
atraso das obras e dos projetos relativos a construcéo dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipéteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobilidrios: Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios e demais ativos que se enquadrem a
Politica de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas séo exercidos sobre todos
0os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas
possuidas.

N&o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicac6es realizadas no Fundo néo
contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redu¢do ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito
e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢des adversas
de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera
ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o estéo 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 séo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total
de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido,
caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogcdo e/ou
manutencéo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, 0os
Cotistas poderéo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢ao e manutencao
das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte
acima referido e da assunc¢éo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o
Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencgéo dos referidos procedimentos e por eventuais
danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da
nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os
recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda
corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimdnio 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 patriménio
liguido negativo, o que acarretard na necessaria deliberac@o pelos Cotistas acerca do aporte de
capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo nao aceitar aportar novo capital
no Fundo. N&o ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados
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a aportar e ndo ha como garantir que ap0s a realizagdo de tal aporte o Fundo passara a gerar
alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duracado Indeterminado do Fundo: Considerando que o Fundo é
constituido sob a forma de condominio fechado, néo é permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo
da hipétese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo,
deverao alienar suas Cotas em mercado secunddario, observado que os Cotistas poderao
enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas.

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Nao Identificados: Faz parte da Politica de
Investimento a aquisi¢do, direta ou indiretamente, de Imdveis do setor de escritrios comerciais. No
processo de aquisicdo de tais Ativos Imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria
todos os passivos ou riscos atrelados a tais Ativos Imobiliarios, bem como o risco de materializacédo
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 Imobiliarios podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Riscos referentes & aquisicdo dos Ativos Imobiliarios da Oferta.

Risco da ndo aquisicao dos Ativos Imobiliarios: N&o ha como garantir que o Fundo ir& comprar
todos os Ativos Imobiliarios, que dependera da conclusédo satisfatéria das negociacdes definitivas
dos termos e condigBes com os respectivos vendedores dos Ativos Imobilidrios, sem prejuizo da
concluséo satisfatéria da auditoria dos Ativos Imobiliarios. A incapacidade de aquisi¢cdo dos Ativos
Imobiliarios em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste Prospecto,
podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a capacidade do Fundo para adquirir a
totalidade dos Ativos Imobiliarios na forma descrita na Sec¢ao “Destinagdo dos Recursos” na pagina
48 deste Prospecto, dependerd da captacdo total do Montante da Oferta, ndo considerando a
emissdo de Lote Adicional de Cotas.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Imobiliarios existentes anteriormente
a aquisicao de tais ativos pelo Fundo: Caso existam processos judiciais e administrativos nas
esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos
Imobiliarios sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis, ndo estarem
adequadamente provisionados e/ou impactem negativamente os Ativos Alvo da Oferta, as decisbes
contrarias que alcancem valores substanciais ou impe¢am a continuidade da operacéo de tais ativos
podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas. Além
disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discusséo em acdes judiciais,
a perda de a¢Bes podera ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos ativos
imobiliarios.

Risco de desapropriagdo: De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imdveis integrantes da
carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe, conforme o caso, poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o pre¢o 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) Imével(is) pertencentes ao
Fundo ou a veiculos em que o Fundo invista seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados.
Outras restricdes ao(s) Imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, limitando, assim,
a utilizacdo a ser dada ao(s) Imével(is), a exemplo do seu tombamento ou da area de seu entorno,
incidéncia de preempcéo e ou criagdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.
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Risco de Alteracdes na Lei do Inquilinato: As receitas do Fundo decorrem substancialmente de
recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locacao firmados pelo Fundo.
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por
exemplo e sem limitacdo, com relacdo a alternativas para renovacédo de contratos de locacéo e
definicdo de valores de aluguel ou alteracéo da periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas poderao ser afetados negativamente.

Riscos relacionados a realizagdo de obras e expansfes que afetem as licengcas dos Ativos
Imobiliarios: Os Ativos Imobilidrios estéo sujeitos a obras de melhoria e expanséo que podem afetar
as licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas
obras sejam regularizadas perante os 6rgdos competentes. O Fundo pode sofrer eventuais perdas
em decorréncia de medidas de adequacao necessarias a regularizacdo de obras de expanséo e
melhorias realizadas nos Ativos Imobiliarios. Nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo pode ser
adversamente afetada.

Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizacdo da Oferta: Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta
sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso 0s
Investidores jatenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante
da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta
hipétese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hip6teses, apenas os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em cotas de fundos de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigacdo de
devolucéo dos valores investidos com correcdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda
financeira e/ou de oportunidades de investimento em outros ativos.

Risco de falha de liquidacéo pelos Investidores: Caso na Data de Liquidacdo os Investidores
ndo integralizem as Cotas, o Montante Minimo da Oferta podera néo ser atingido, podendo, assim,
resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipétese, os Investidores incorrerdo nos mesmos
riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundério até o encerramento da
Oferta: Conforme previsto Secdo “Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Negociagao no mercado secundario” na pagina 63 deste Prospecto Preliminar, as Cotas ficardo
blogueadas para negociacdo no mercado secundéario até a integralizacdo e o encerramento da
Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagéo
temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisfes de
investimento.

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta: Este
Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que poderdo
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro
do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. As estimativas e declaracdes futuras tém por
embasamento, em grande parte, as expectativas atuais, estimativas das projecdes futuras e
tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar o Fundo. Essas estimativas e
declaragfes futuras estdo baseadas em premissas razoaveis e estdo sujeitas a diversos riscos,
incertezas e suposic¢des e sdo feitas com base nas informacdes publicas de que o Gestor atualmente
dispde. As estimativas e declaracdes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,
exemplificativamente:

e intervengdes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas ou ambiente
regulatério no Brasil;
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e as altera¢cBes na conjuntura social, econdmica, politica e de neg6cios do Brasil, incluindo flutuacdes
na taxa de cambio, de juros ou de inflagéo, e liquidez nos mercados financeiros e de capitais;

e alteragBes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demogréficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢cdo de imoveis;

e alteragBes na legislagéo e regulamentacdo brasileiras, incluindo mas néo se limitando, as leis e
regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacdo e regulamentagdo aplicavel as lajes
corporativas;

e implementacado das principais estratégias do Fundo; e
e outros fatores de risco apresentados nesta segao “Fatores de Risco”.

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

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

Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragcdes acerca do futuro
constantes deste Prospecto podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o0 desempenho do
Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razéo, inclusive, dos
fatores mencionados acima, ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderéo diferir das tendéncias indicadas neste
Prospecto. Por conta dessas incertezas, o Investidor ndo deve se basear somente nestas estimativas e
declaracdes futuras para tomar uma deciséo de investimento.

Por fim, o Fundo, o Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo possuem qualquer obrigacéo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto Preliminar, incluindo do
Estudo de Viabilidade constante como Anexo VI, na pagina 277 do presente Prospecto Preliminar, e/ou
de qualguer material de divulgag&o do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes
que reflitam alteracbes nas condi¢cdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do
presente Prospecto Preliminar, de elaborag&o do constante como Anexo VI, na pagina 277 do presente
Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgagc&o, conforme o caso, mesmo que as premissas
nas quais tais projecfes se baseiem estejam incorretas.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagfes relacionadas a
Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocagéo das
Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscrigdo.

Risco Relacionado a Extensa Regulamentacédo a que esta Sujeito o Setor Imobiliario: O setor
imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacéo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, dentre elas, mas ndo se limitando, aquela relacionada ao
zoneamento urbano. A alteracdo de tal regulamentacdo apds a aquisicdo dos Imoéveis, pelo Fundo,
podera acarretar empecilhos e/ou alteragbes nos Imdveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipétese, os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas
poderdo ser impactados adversamente.

Risco de eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagdes
relacionadas a Oferta, que podera acarretar no seu desligamento do grupo de instituicfes
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responsaveis pela colocacédo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos
de Reserva e boletins de subscricdo feitos perante tais Participantes Especiais: Caso haja
descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuigdo
ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de
conduta previstas na regulamentacéo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo
do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador
Lider, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacédo das
Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao)
cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscricao que tenha(m) recebido e informar
imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, 0os quais ndo mais
participardo da Oferta, sendo que os valores depositados seréo devolvidos sem qualquer rendimento
ou atualizac&o, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Participac&o de Pessoas Vinculadas na Oferta: Conforme descrito neste Prospecto Preliminar,
as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir Cotas do Fundo. A participacdo de Pessoas Vinculadas
na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez
dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacéo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar
a rentabilidade do Fundo. O Administrador e os Coordenadores ndo tém como garantir que o
investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagéo.

Riscos Relativos a Nao Superacdo das Condi¢cdes Precedentes para Aquisicdo do Edificio
Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower: A aquisicdo de fracdo do Edificio Faria Lima 4440 e
do Edificio Park Tower estdo condicionadas a superagcdo de certas condi¢c8es precedentes.
Assim, caso alguma das condi¢cBes precedentes ndo sejam atendidas, seja em relagdo ao Edificio
Faria Lima 4440 e/ou em relagé@o ao Edificio Park Tower, o Fundo podera ndo vir a concretizar a
aquisicdo desses ativos, de forma que 0s recursos que seriam destinados a tais ativos seréo
utilizados em outros Ativos Imobiliarios que atendam a Politica de Investimento do Fundo. Nesta
hipotese, caso o Administrador ndo encontre outro Ativo Imobilidrio que atenda a Politica de Investimento
do Fundo para substituir a aquisicao do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower, a rentabilidade
do Fundo podera ser adversamente impactada.

Risco referente ando concluséo satisfatoria da auditoria juridica: Esta sendo realizada uma auditoria
juridica restrita dos Ativos Alvo da Oferta que irdo compor a carteira do Fundo, para fins da presente
Oferta, a qual ndo tem o condao de ser exaustiva e pode néo ser capaz de identificar todos os eventuais
€ potenciais passivos e riscos para a Oferta, seja por conta de seu escopo restrito, seja em razéo da nao
apresentacdo da integralidade dos documentos/esclarecimentos solicitados. Tais fatores podem
acarretar em divergéncias, contingéncias, vicios ou débitos de natureza diversas, o que por sua vez pode
afetar adversamente os Ativos Imobiliarios que comporao a carteira do Fundo e os direitos que deles
decorrem, podendo a rentabilidade do Fundo ser adversamente afetada.

Demais riscos.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos
ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolucdes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudanc¢as impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decis@es judiciais porventura nao
mencionados nesta secéo.
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Informacgdes contidas neste Prospecto Preliminar.

Este Prospecto Preliminar contém informagBes 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 poderao diferir das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacg8es contidas neste Prospecto Preliminar em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e
por outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao
longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informacdes publicas e publicagcbes do setor.
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7. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E DO GESTOR
Administrador

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ou simplesmente “BTG PSF”, controlada integral
pelo Banco BTG Pactual, € a empresa do grupo dedicada a prestagéo de servigos de Administracéo
Fiduciaria e Controladoria de Ativos para terceiros.

A BTG PSF administra R$ 163 bilh&es (dados Anbima, abril/2020,) e ocupa posi¢ao entre 0os maiores
administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 2094 fundos dentre Fundos de
Investimento Multimercado, Fundos de Investimento em Acfes, Fundos de Renda Fixa, Fundos
Imobiliarios, Fundos de Investimento em Direitos Creditérios e Fundos de Investimento em
Participaces.

E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobiliarios do Brasil, com aproximadamente R$
29,8 bilhdes e 76 fundos sob Administracéo, detendo 22% do total do mercado, considerando os
dados disponiveis em outubro de 2019. A empresa consolidou seu crescimento neste mercado
unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionérios, de alta
gualificacéo técnica e académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos
clientes se tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Diferenciais da estrutura na administracéo de fundos:

a. Grupo BTG: total interacdo com a plataforma do maior Banco de Investimentos da América
Latina;
Atendimento: estrutura consolidada com pontos de contato definidos, facilitando o dia a dia;
Qualificacéo da Equipe: equipe experiente com alta qualificacdo técnica e académica;
Tecnologia: investimento em tecnologia € um fator chave de nossa estratégia;
Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas
necessidades dos clientes;

coooT

O link para acesso as informacdes € esse:
https://lwww.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm

Itad BBA

O Itat BBA é uma institui¢do financeira autorizada a funcionar pelo BACEN, constituida sob a forma
de sociedade por acdes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&do Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3500, 1°, 2° e 3° (parte), 4° e 5° andares, Bairro Itaim Bibi.

O Itatl BBA € um banco de atacado brasileiro com ativos na ordem de R$ 807 bilhdes e uma carteira
de crédito no Brasil de R$ 222 bilhdes, em margo de 2020. O banco faz parte do conglomerado Itad
Unibanco, sendo controlado diretamente pelo Itat Unibanco Holding S.A. O Ital BBA é responsével
por prover servigos financeiros para grandes empresas. O Ital BBA possui sucursais no Rio de
Janeiro, Campinas, Porto Alegre, Belo Horizonte, Curitiba, Salvador, Montevidéu, Buenos Aires,
Santiago, Bogota, Lisboa, além de escritdrios de representacdo em Lima, Nova lorque, Miami,
Frankfurt, Paris, Luxemburgo, Madri, Londres, Lisboa, Dubai, Téquio, Emirados Arabes e Hong
Kong.

A éarea de Investment Banking oferece assessoria a clientes corporativos e investidores na
estruturacdo de produtos de banco de investimento, incluindo renda fixa, renda variavel, além de
fusBes e aquisicoes.

De acordo com o Ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos, o Itall BBA tem apresentado posicao
de destaque no mercado doméstico, tendo ocupado o primeiro lugar nos anos de 2004 a 2014, a
segunda colocacao em 2015 e em 2016 e o primeiro lugar em 2017, 2018 e 2019, com participacéo
de mercado entre 19% e 55%. Até marco de 2020, encontrava-se em 2° lugar. Adicionalmente, o
Itad BBA tem sido reconhecido como um dos melhores bancos de investimento do Brasil por
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instituicbes como Global Finance, Latin Finance e Euromoney. Em 2019, o Ital BBA recebeu o
prémio de Structured Bond Deal of the Year Brazil, referente a operacéo estruturada em 2018, em
2018 o Itau BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento do Brasil pela Latin Finance.
Em 2017 o Ital BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento, de equity e de M&A da
LATAM pela Global Finance. Em 2016 o Itati BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento
no Brasil pela Latin Finance. Em 2014 o Ital BBA foi escolhido como o banco mais inovador da
América Latina pela The Banker. Em 2014 o Itat BBA foi também eleito o melhor banco de
investimento do Brasil e da América Latina pela Global Finance, e melhor banco de investimento do
Brasil pela Latin Finance. Em 2013, o Itau BBA foi escolhido como melhor banco de investimento e
de titulos de divida da América Latina pela Global Finance.

Dentre as emissfes de debéntures coordenadas pelo Ital BBA recentemente, destacam-se as
ofertas de debéntures de Localiza (R$ 1 bilhdo), ViaRondon (R$700 milhdes), Dasa (R$ 500
milhdes), Light (R$ 700 milhdes), Raizen (R$ 900 milhdes), Copel (R$ 850 milhdes), Arteris (R$ 1,7
bilhdo), Atacaddo (R$ 1 bilhdo), Rumo (R$ 1,1 bilhdo), Enel (R$ 800 milhdes), Vix (R$ 373 milhdes),
Comgas (R$ 2 hilhdes), Usiminas (R$ 2 bilhdes), Suzano (R$ 750 milhdes), Petrobras (R$ 3 bilhdes),
Eleva (R$ 100 milhdes), Quod (R$250 milhdes), Engie (R$1,6 bilhdes e R$2,5 bilhdes), AB Colinas
(R$515 milhdes), Neoenergia (R$1,3 bilhdes), Movida (R$700 milhdes), Arteris (R$400 milhdes),
Equatorial Energia (R$ 620 milhdes), BRK Ambiental (R$ 450 milhdes), CPFL Energia (R$2,5
bilhdes), Eneva (R$ 750 milhdes e R$ 450 milhdes), JSL (R$ 450 milhdes), CPFL Renovaveis (R$853
milhdes), Smart Fit (R$1,3 bilhdes), B3 (R$ 1,2 bilhdes), MRS (R$ 650 milhdes), Kroton (R$ 800
milhdes), Localiza (R$ 1 bilhdo), AES Tieté (R$ 2,2 bilhdes),entre outras.

Em operagbes de notas promissorias recentemente coordenadas pelo Banco Ital BBA, destacam-
se as operagdes de Patria (R$ 1 bilhdo), Rede D’Or (R$ 800 milhdes), Enel (R$ 3 bilhdes), Magazine
Luiza (R$ 800 milhdes), Cemig (R$ 1,7 bilhGes e R$ 1,4 bilhdes), MRV (R$ 137 milhdes), EDP (R$
300 milhdes e R$ 130 milhdes), Lojas Americanas (R$ 190 milhdes), Atacaddo (R$ 750 milhdes),
Prime (R$ 260 milhdes), Elektro (R$ 350 milhdes), Arteris (R$ 650 milhdes), Localiza (R$ 650
milhdes), Prime (R$ 300 milhdes), Coelce (R$ 400 milhdes), Atacadao (R$2 bilhdes), Duratex (R$
500 milhdes), Energisa (R$ 280 milhdes, R$ 250 milhées e R$ 150 milhdes), Equatorial (R$ 310
milhdes), Light (R$ 400 milhdes), CER (R$ 100 milhdes), Prime (R$ 340 milhdes), Energisa (R$ 300
milhdes), Rede D’or (R$1,1 bilhdo e R$ 800 milhdes), SmartFit (R$ 200 milhdes), Equatorial (R$ 310
milhdes), Light (R$ 400 milhGes), Bradespar (R$2,4 bilhdes), Movida (R$ 400 milhdes), Prime (R$
200 milhGes), Estacio (R$ 600 milhdes), Porto Seguro (R$ 100 milhdes), Energisa (R$ 280 milhdes
e R$ 140 milhdes), entre outras.

Destacam-se ainda as operacfes de FIDC de créditos devidos pela Eletrobras (R$ 3,7 bilhdes),
Pravaler (R$ 126 milhdes e R$ 315 milhdes), Sabemi, (R$ 254 milhdes e R$ 431 milhdes), Geru (R$
240 milhoes), Ideal Invest (R$ 200 milhdes, R$ 150 milhdes, R$ 100 milhdes), RCI (R$456 milhdes),
Chemical (R$ 588 milhdes), Renner (R$ 420 milhGes), Banco Volkswagen (R$ 1 bilhdo), Stone
(R$1,6 bilhdo, R$700 milhdes e R$360 milhdes), Light (R$1,4 bilhdo), Sabemi (R$ 431 milhdes, R$
318 milhdes e R$ 254 milhdes), Listo (R$ 400 milhdes), entre outros.

Em operagdes de CRI, destaque para os de Northwestern/Rede D’Or (R$ 551 milhdes), Cyrella
(R$601 milhdes), Sao Carlos (R$150 milhdes) Aliansce Shopping Centers (R$ 180 milhdes),
Multiplan (R$300 milhdes), BR Malls (R$225 e R$403 milhdes), Direcional Engenharia (R$ 101
milhdes) e Ambev (R$ 68 milhdes), Multiplan (R$ 300 milhdes), Aliansce (R$ 180 milhdes), Multiplan
(R$ 300 milhdes), Iguatemi (R$ 280 milhdes), HSI (R$ 161 milhdes), Rede D’or (R$ 300 milhGes),
Sumauma (R$ 180 milhdes), Localiza (R$ 370 milhdes), Hemisfério Sul (R$ 161 milhdes), Sumaima
(R$ 180 milhdes), Setin (R$ 62 milhdes), RaiaDrogasil (R$ 250 milhdes), entre outros.

No mercado de CRA destaques recentes incluem os CRA de Klabin (R$ 966 milhdes) Zilor (R$ 600
milhdes), BRF (R$ 1,5 bilhado), Fibria (R$1,25 bilhdo, R$ 941 milhdes), , Suzano (R$675 milhdes),
Klabin (R$ 1 bilhdo, R$ 846 milhdes e R$ 600 milhdes), VLI Multimodal (R$260 milhdes), Séo
Martinho (R$ 506 milhdes), Ultra (R$1 bilh&o), Guarani (R$ 313 milhdes), Camil (R$ 600 milhdes e
R$ 405 milhdes), Solar (R$ 657 milhdes), Minerva Foods (R$ 350 milhges), Ultra (R$ 970 milhdes),
Raizen (R$ 1 bilhdo e R$ 900 milhdes), Santa Helena (R$ 100 milhdes), Brasil Agro (R$ 142 milhdes),
Petrobras Distribuidora (R$ 962 milhdes), Brasal (R$ 100 milhdes), Selmi (R$ 150 milhdes), entre
outros.
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No segmento de renda fixa internacional, o Itall BBA, em 2016, coordenou 11 ofertas e no ano de
2017, foram 33 ofertas de bonds. De acordo com a Dealogic, o Itad BBA foi o lider de mercado em
2017 para emissores brasileiros tanto pelo nimero de operag¢des quanto pelo volume total. No ano
de 2018, o Itat BBA participou de 19 ofertas de bonds, cujo montante total alcangou mais de US$13,4
bilhdes. No ano de 2019, o Itat BBA atuou como joint-bookrunner em 16 emissdes, ficando na 32
posicdo em numero de operagdes, segundo o Dealogic. No primeiro trimestre de 2020, o Itall BBA
coordenou 13 emissdes na América Latina. Neste periodo destacam-se a oferta da Republica do
Paraguai (US$450 milhdes), Eletrobras (US$1,25 bilhdo), Rede D’or (US$1,2bilhdo em duas ofertas)
e Globo (US$500 milhdes). Considerando o periodo até final de dezembro de 2019, destacam-se as
trés ofertas da Petrobras (US$4,0 bilh6es em duas ofertas em 2017 e US$2,0 bilhdes em 2018),
Cosan Ltd (US$ 750 milhoes em 2019 e US$ 500 milhdes em 2017), Banco do Brasil (US$ 1,0 bilhdo
em 2017 e US$ 750 milhdes em 2019), Klabin (US$ 500 milhdes em 2017 e US$ 1,25 bilhdo em
2019), Ultrapar (US$ 500 milhdes), Adecoagro (US$ 500 milhdes), Suzano (US$ 400 milhdes em
2017, US$ 1,5 bilhdo em 2018 e US$ 1,25 bilhdo em 2019), Arcor (US$ 150 milhdes), Globo (US$
200 milhdes), Arcos Dorados (US$ 265 milhdes), Rumo (US$ 750 milhdes em 2017 e US$ 500
milhdes em 2018), AES Argentina (US$ 300 milhdes), Republica da Colémbia (US$ 2,5 bilhdes),
Republica do Chile (US$ 1,6 bilhdo), Republica do Uruguai (US$1,25 bilhao), Genneia (US$ 350
milhdes), BRF (US$ 750 milh6es em 2019 e US$ 500 milhdes), Aegea (US$ 400 milhdes), Republica
Federativa do Brasil (US$ 3,0 bilhdes), Azul (US$ 400 milhdes), Usiminas (US$ 750 milhdes), Cemig
GT (US$1,5 bilhdo), Banco Votorantim (US$ 850 milhdes em 2019 e US$ 300 milhdes em 2017),
duas ofertas da Minerva (US$ 500 milhées e US$ 350 milhdes), Braskem (US$ 2,25 bhilh&o) entre
outras.

Em 2017, o Itad BBA atuou como coordenador e bookrunner de ofertas publicas iniciais e
subsequentes de equity no Brasil e América Latina que totalizaram R$6 bilhdes. No ranking da
ANBIMA de renda variavel, o banco figurou em primeiro lugar até dezembro de 2017. Em 2018, o
Ital BBA atuou como coordenador e bookrunner de 4 ofertas publicas de agéo, obtendo a 12 posi¢éo
no ranking da ANBIMA. Em 2019 o Itat BBA atuou como coordenador e bookrunner de 31 ofertas
publicas de acdo, totalizando R$ 18,7 bilhfes. Até marco de 2020 o Itai BBA atuou como
coordenador e bookrunner de 7 ofertas publicas de ac¢éo, estando em 2° lugar no ranking da ANBIMA

No segmento de renda fixa, o Ital BBA conta com equipe dedicada para prover aos clientes diversos
produtos no mercado doméstico e internacional, tais como: notas promissorias, debéntures,
comercial papers, fixed e floating rate notes, fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC),
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e do agronegécio (CRA). O Itai BBA participou e
distribuiu de operac@es de debéntures, notas promissdrias e securitizacdo que totalizaram mais de
R$24,9 bilhdes em 2017 e R$28,9 bilhdes em 2018. De acordo com o ranking da ANBIMA, o Itad
BBA foi classificado em primeiro lugar no ranking de distribuicdo de operacdes em renda fixa e
securitizagdo em 2018 e sua participacdo de mercado soma perto de 29% do volume distribuido em
2018. Em 2019, o Itau BBA patrticipou e distribuiu operacdes de debéntures, notas promissorias e
securitizacdo que totalizaram aproximadamente R$39,1 bilhGes e sua participagdo de mercado
somou pouco mais que 27% do volume distribuido, constando em 1° lugar com base no altimo
ranking ANBIMA publicado em dezembro. Até margo de 2019, o Itat BBA participou e distribuiu
operacdes de debéntures, notas promissorias e securitizagdo que totalizaram aproximadamente R$
1,9 bilh&es e sua participacao de mercado soma perto de 13,7% do volume distribuido.

Com equipe especializada, a area de fusdes e aquisi¢des do Ital BBA oferece aos clientes estruturas
e solugBes para assessoria, coordenacgdo, execu¢ao e negociacdo de aquisi¢cbes, desinvestimentos,
fusBes e reestruturagdes societarias. A area detém acesso a investidores para assessorar clientes
na viabilizagdo de movimentos societarios.

Até marco de 2020, o Ital BBA prestou assessoria em 10 operacdes de fusbes e aquisi¢des,
totalizando US$ 562,6 milhdes. Em 2019, o Ital BBA prestou assessoria em 45 operacdes de
fusBes e aquisicdes, totalizando US$ 8,5 bilhdes. Em 2018, na area de fusbes e aquisi¢bes, o Ital
BBA prestou assessoria financeira a 49 transag¢des, acumulando um volume total de US$ 25,7
bilhdes, obtendo posicéo de lideranga, segundo a Dealogic. Em 2017, o Itat BBA ocupou o 1° lugar
no ranking Thomson Reuters em nimero de operacoes.

117



Safra

O Grupo J. Safra, reconhecido conglomerado bancario e de private banking, possui mais de 175
anos de tradicdo em servigos financeiros e presenca em 23 paises, com atividades nos EUA,
Europa, Oriente Médio, Asia, América Latina e Caribe. Entre as empresas financeiras incluidas no
Grupo estdo o Banco J. Safra S.A., o Safra National Bank of New York e o J. Safra Sarasin Holding.
Em dezembro de 2020 o Grupo J. Safra possuia em valores agregados, gestdo de recursos de
terceiros no montante de R$ 1,1 trilhdo.

O Banco Safra S.A. atua como banco multiplo e figura como o quarto maior banco privado por total
de ativos, segundo dados do BACEN. Em 31 de marco de 2020 os ativos totalizavam R$ 249,5
bilhdes e a carteira de crédito expandida R$ 110,6 bilhGes.

Investment Banking: atua na originagéo, execucéo e distribuicéo de ofertas de ag6es no mercado
domeéstico e internacional, bem como operac¢des de fusdes e aquisi¢des, dentre outras.

Fusbes e Aquisicles: atua na assessoria junto as principais empresas e fundos do Brasil, tendo
conduzido operacdes, como por exemplo, em 2016, a venda da Lotten Eyes para a Amil, em 2018
a assessoria exclusiva na venda da Alesat para Glencore e em 2020 a assessoria exclusiva na
venda de 43 lojas do Grupo Pao de Aclcar para a gestora TRX, configurando entres os lideres
deste mercado no primeiro semestre de 2020.

Em Fundos de Investimento Imobiliario, o Safra atuou como Coordenador do IPO e Follow-on do
HSI Malls FlI, follow-on do fundo JS Real Estate Multigestao Fll, IPO do fundo Vinci Offices Fll e
follow-on do Vinci Logistica Fll e do IPO do Blue Macaw Office Fund Il Fll, totalizando cerca de R$
3,0 bilhdes em ofertas em 2019.

Private Banking: oferece assessoria financeira e patrimonial aos seus clientes e familiares,
combinando solugées personalizadas com gerenciamento de riscos, alocagédo especializada de
ativos e confidencialidade.

Asset Management: atuante desde 1980 na gestéo de recursos de terceiros através de carteiras
administradas e fundos de investimento, com oferta de variedade de produtos aos diversos
segmentos de clientes. Em abril de 2020, possuia aproximadamente R$94,6 bilhdes de ativos sob
gestao.

Sales & Trading: criada em 1967, a Safra Corretora atua nos mercados de acdes, op¢les, indice
de agles, dolar e DI, além de possuir equipe de pesquisa “Research”. Esta equipe é responsavel
pelo acompanhamento e producéo de relatorios macroeconémicos e setoriais, incluindo a cobertura
dos setores de Construcao Civil, Bancos, Mineracéo, Siderurgia, Consumo, dentre outros.

Renda Fixa: atua na originagdo, execucao e distribuicdo de financiamentos estruturados e titulos
de dividas no mercado domestico e internacional, incluindo bonds, CCB, CRA, CRI, debéntures,
FIDC, notas promissorias, dentre outros, configurando entres os lideres deste mercado.

Mercado de Capitais: em 2019, os principais destaques do Safra foram a participacdo na
estruturacédo e distribuicdo de opera¢fes de CRI, CRA, Debéntures de Infraestrutura, Debéntures,
Bonds, Letras Financeiras, Notas Promissorias A¢fes e Cotas de Fundos de Investimento listados,
totalizando mais de R$17,5 bilhdes em operacdes para fundos de investimento e empresas dos
mais variados setores, tais como Banco RCI, CCP, Cosern, Cyrela, EDP, Engie, Gasmig, HSI,
Klabin, Log-in, Raizen, Rede D'Or, Sabesp e Vinci.

XPI

A XP Investimentos foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,
Brasil, como um escritério de agentes autbnomos de investimentos com foco em investimentos em
bolsa de valores e oferecendo educacao financeira para os investidores. A trajetoria diferenciada e
ascendente em relagdo aos seus concorrentes permitiu uma rapida expanséo, com abertura nos
anos seguintes de escritérios em Sao Paulo e Rio de Janeiro. A partir de 2009, a XP deu mais um
passo e inovou o mercado de investimentos brasileiro, lancando o conceito de supermercado
financeiro, com uma plataforma aberta de investimentos, proporcionando uma experiéncia Unica
para o investidor. O modelo de sucesso atraiu o interesse de fundos de private equity internacionais,
validando a tese de investimento e permitindo ganhos de escala para seu crescimento.
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Em 2011, a XP estreou no mercado internacional por meio da criacdo da XP Securities, hoje XP
Investments, com escritérios em Miami, Nova lorque e Londres. Em 2014, o Grupo XP adquiriu a
Clear Corretora no Brasil e em 2016 adquiriu 100% do capital social da Rico Investimentos,
segmentando suas trés marcas para perfis distintos de investidores (XP, Clear e Rico).

Com uma equipe de gestdo alinhada a cultura meritocratica, em um modelo de partnership, e
sempre mantendo o foco em ajudar o brasileiro a investir melhor, a XP Investimentos investe de
forma relevante no desenvolvimento do mercado de capitais brasileiro. Esse desenvolvimento se
faz necessario para que surjam novos produtos de qualidade no mercado, propiciando assim
alternativas interessantes de investimento. A atuacdo da XP configurou um novo paradigma no
mercado de investimentos brasileiro, consequentemente atraindo a atencdo de grandes bancos e
investidores. Em 2017, o Ital Unibanco adquiriu participacao minoritaria na companhia, de 49,9%,
avaliando a XP em R$12 bilhdes e reafirmando o sucesso de seu modelo de negdcios. Em
setembro de 2019, o Grupo XP atingiu mais de 1.500.000 (um milhdo e quinhentos mil) clientes
ativos e 5.000 (cinco mil) agentes autdnomos e R$350 (trezentos e cinquenta) bilhdes de reais de
ativos sob custédia. Em dezembro de 2019, a XP Inc realizou uma oferta inicial de acdes na
Nasdag, sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes.

Atualmente, o Grupo XP (que assumiu a nova marca de XP Inc.) tem a seguintes areas de atuacao:
(i) corretora de valores, que inclui servicos de corretagem e assessoria de investimentos para
clientes pessoa fisica e juridica, coordenacao e estruturagdo 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 (quarenta) bilhdes de reais sob gestao, e que
via XP Asset Management oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda variavel e fundos
de investimentos imobiliarios; (iii) mercado de capitais, engloba um portfolio completo de servicos
e solucdes para adequacao de estrutura de capital e assessoria financeira.

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), Securitiza¢@o, Equity Capital Markets, M&A,
Crédito Estruturado, Project Finance e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP classifica-se entre as principais instituicdes na
coordenacdao de operacgdes de divida local, tendo papel de destaque nas ofertas como coordenador.
Em 2018, segundo o ranking da ANBIMA, a XP Investimentos foi lider na emisséo de Certificado
de Recebiveis do Agronegocio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), Fundos de
Investimentos Imobiliario (FIl) e em Securitizacdo, obtendo 21,7%, 23,5%, 75,9% e 22,8% de
participagdo sobre o volume total emitido.

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

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

Gestor

A VBI Real Estate € uma gestora de recursos com foco exclusivo no mercado imobiliario. Sua
missao € identificar as melhores oportunidades, investindo no desenvolvimento e na gestdo de
projetos nos diversos setores do mercado imobiliario tais como escritorios, centros logisticos,
shoppings, incorporacao residencial, residéncias estudantis, bem como gestor de investimentos
no mercado de fundos imobilidrios através de Fundo de fundos (FoF), ao longo de toda a estrutura
de capital. Com mais de 14anos de atuacdo em conjunto, é gerida por profissionais com vasta
experiéncia no mercado imobiliario. Ao final de fevereiro de 2020, a VBI acumula R$ 3,4 bilhdes
captados e mais de 60 investimentos realizados (fonte:
https://www.vbirealestate.com/institutional#vbi-capital).

de fundos

A VBI Real Estate é uma g

R$ 3,4 bilhdes? captados

Mais de 60 investimentos realizados b »
Presenca em mais de 15 estados ©
- = . . ’ Q 9
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g 0
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Sumario da Experiéncia do Gestor por setor

No setor de escritérios e prédios comerciais, a VBl Real Estate investiu R$ 556 milh6es no
desenvolvimento e retrofit de edificios comerciais em localiza¢des privilegiadas em S&o Paulo e
regido central do Rio de Janeiro somando mais de 90.000 m2 de area bruta locavel (fonte: VBI
Real Estate - Track Record as of Q1 2020).

No setor de centros logisticos, atuando no desenvolvimento e na gestédo de ativos, a VBI investiu
R$ 847 milhdes. A area bruta locavel no setor soma mais de 350.000 m2 divididos em 7
empreendimentos, sendo seis deles empreendimentos performados e um empreendimento em
desenvolvimento no formato “build-to-suit” (sob-medida). Os empreendimentos estéo localizados
em localizacdo estratégica nos estados de S&o Paulo, Minas Gerais, Rio de Janeiro e Parana
(fonte: https://www.vbirealestate.com/private equity).

No setor de shopping centers, o Gestor investiu R$ 309 milhdes em trés empreendimentos,
somando mais de 78,000 m2 de &rea bruta locével, 480 lojas e marcas nacionais renomadas (fonte:
https://www.vbirealestate.com/private equity). Os empreendimentos estdo localizados na cidade de
Barueri e Aracatuba no estado de S&o Paulo e na cidade de Santa Maria no estado do Rio Grande
do Sul.

120


https://www.vbirealestate.com/institutional#vbi-capital
https://www.vbirealestate.com/private_equity
https://www.vbirealestate.com/private_equity

No setor residencial, a VBl acumula mais de R$ 474 milhdes investidos em 23 projetos realizados
em 10 estados do pais, somando mais de 11.400 unidades langadas (fonte:
https://www.vbirealestate.com/private equity).

No setor de crédito estruturado, o Gestor acumula mais de R$ 1,2 bilhdo em operacéo de crédito
estruturado com lastro no mercado imobiliario (fonte:
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=96508&cvm=true;
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=96014&cvm=true;
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=96509&cvm=true; e
https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=96015&cvm=true ).

No setor de residéncia estudantil, o Gestor acumula mais de R$ 135 milhdes investidos através
da aquisicdo e retrofit de empreendimentos em localizagdo privilegiada no Sul e Sudeste no pais
(fonte: [VBI Real Estate - Track Record as of Q1 2020).

Sumario da Experiéncia do Gestor por veiculo de investimento

A VBI Real Estate acumula R$ 3,4 bilhGes captados através de fundos de private equity, veiculos
de co-investimento, joint ventures e fundo de investimento imobiliario listados, conforme
demonstrado abaixo (fonte: https://www.vbirealestate.com/institutional#tvbi-capital). Sua base
acionéria conta com investidores institucionais e individuais, nacionais e estrangeiros. Investidores
com perfil de investimento de longo prazo e oportunista.

Em 2008, o Gestor captou seu primeiro fundo de private equity com foco no mercado imobiliario
brasileiro chamado Brazil Real Estate Opportunities Fund | (‘“BREOF 1”). O capital comprometido
somava US$ 209 milhdes tendo como investidores 19 investidores institucionais americanos e
europeus. O Fundo investiu em 10 projetos com foco no mercado de escritorios, incorporacao
residencial e desenvolvimento de shopping centers. Dentre esses, investiu e desenvolveu o prédio
comercial AAA localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima 4.440, o qual possui metade de sua
fracdo ideal detido pelo fundo de investimento imobiliario VBI FL 4440 (ticker: FVBI11) (fonte:
Brazil Real Estate Opportunities Fund I, L.P. Consolidated Financial Statements as of December
31,2017). A VBI Real Estate permanece desde a concepg¢do do VBI FL 4440 como seu consultor
imobiliario.

Em 2010, a VBI Real Estate captou seu segundo fundo de private equity com foco no mercado
imobiliario brasileiro chamado Brazil Real Estate Opportunities Fund | (“BREOF 11”). O capital
comprometido do Fundo somava US$ 500 milhdes tendo como investidores 33 investidores
institucionais americanos e europeus (fonte: Brazil Real Estate Opportunities Fund 1l Combined
Consolidated Financial Statements as of December 31, 2017 and 2016, pag. 20). O Fundo investiu
em 15 projetos com foco no mercado de incorporacéo residencial e desenvolvimento de shopping
_centbelr_s:, centros logisticos, escritorio e operagdes de créedito estruturado com lastro no mercado
imobiliario.

Em 2015, foi lancado o terceiro fundo de private equity com foco no mercado imobiliario brasileiro,
o Brazil Real Estate Opportunities Il (“BREOF 1lI"). Com US$ 63 milhdes captados com investidor
institucional europeu, o Fundo tem como objetivo investir de forma oportunista em toda a estrutura
de capital em diversos segmentos do mercado imobiliario (fonte: Audited Annual Accounts as of
December 31,2017 e Offering Memorandum, celebrado entre Brazil Real Estate Opportunities Fund
Il (A) L.P, Brazil Real Estate Opportunities Fund Il (B) L.P, Brazil Real Estate Opportunities Fund
111 (C) L.P em junho de 2015).

Ainda em 2015, o Gestor captou o Fundo de Investimento Imobiliario Nova I. O Fundo tem como
objetivo desenvolver 597 casas no formato “build-to-suit” para empresa nacional e foi captado
junto a um Family-office local. A construcdo das casas foi concluida em 2017 (fonte:
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=2200346900
0117).

Em 2018, o Gestor completou a 12 emisséo publica de cotas do Fundo de Investimento Imobiliario
VBI Logistico (“VBI LOG”) no total de R$ 303 milhdes. O Fundo tem como objetivo a gestdo ativa
de portfélio de ativos logisticos performados nos principais polos logisticos do pais. Em 2019, o
Gestor completou a 22 emissdo publica de cotas do Fundo captando mais R$ 480 milh&es
(https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=35317&cvm=true; e
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https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=59421).

Em 2019, o Gestor captou US$ 32 milhdes com um Family-office europeu através de um Fundo
de Investimento Imobiliario (fonte: Limited Liability Company Operating Agreement of Brazil Student
Housing JV LLC, celebrado entre Grosvenor Americas Investments Limited, VBI Brazil Student
Housing Holding LLC. E VBI Real Estate Gestédo de Carteiras Ltda., em 05 de junho de 2019). O
Uliving Fundo de Investimento Imobiliario tem como objetivo adquirir e desenvolver residéncias
estudantis no Brasil.

Ainda em 2019, o Gestor completou a 12 e a 22 emisséo publica de cotas do Fundo de Investimento
Imobiliario VBI CRI (“VBI CRI”). As duas captagbes somaram R$ 153,8 milhdes. O Fundo tem
como objetivo a alocagdo preponderante em CRI (certificado de recebiveis imobiliario) e outros
titulos de crédito estruturado com lastro no mercado imobiliario. Em 2020, a VBI concluiu a 32
emissdo publicas de <cotas do VBI CRI no total de R$ 200 milhGes
(https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=62623&cvm=true; e
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=81399&cvm=true).

Em fevereiro de 2020, a VBI completou a 1% emisséo publica de cotas do Fundo de Investimento
Imobiliario VBl REITS (“VBI REITS”) no total de R$ 144  milhdes
(https://www.vbirealestate.com/extfiles/51/download/). O Fundo tem como objetivo a alocagéo
preponderante em fundos de investimento imobiliario e outros ativos com lastro no mercado
imobiliario.

Estratégia de gestéo

A VBI Real Estate agrega valor aos investidores por meio de gestéo ativa de portfélio de ativos de
qualidade e time especializado e dedicado a cada segmento do mercado imobiliario.

Sumario da Experiéncia Profissional do Gestor

A VBI Real Estate atua através de estrutura verticalmente integrada permitindo que cada
segmento de atuacdo possua um time dedicado responséavel pela originagdo, desenvolvimento e
gestdo operacional de cada segmento: escritérios, centros logisticos, shoppings, crédito
estruturado, incorporagéo residencial, residéncia estudantil e fundo de fundos. O Time do Gestor
conta com mais de 30 colaboradores e gestores com 19 anos de experiéncia em diferentes
setores. A VBI busca por relacionamentos sélidos com os mais diferentes stakeholders como:
empreendedores, locatarios, corretores, assets, family offices e principais instituicdes financeiras
(fonte: https://www.vbirealestate.com/institutional#fvbi-capital).
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8. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

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

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Coordenador Lider ndao possuem qualquer
relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como
contrapartes de mercado.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razao da administragdo pelo Administrador de outros
fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do Coordenador Lider
elou por clientes deste e em razdo da presente Oferta, o Administrador ndo possui qualquer
relacionamento relevante com o Coordenador Lider nos Gltimos 12 (doze) meses.

Relacionamento do Administrador com o Safra

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios emitidos por veiculos administrados pelo Administrador, o Safra
e o Administrador ndo possuem qualquer relac@o societaria entre si, e o relacionamento entre eles
se restringe a atuacdo como contrapartes em operacdes regulares de mercado. O Safra ndo
mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Administrador.

N&o obstante, o Safra podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operac¢fes de banco de investimento, incluindo a coordenacéo de outras ofertas
de cotas do Fundo e de outros fundos administrados pelo Administrador, podendo vir a contratar
com o Safra ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou
servicos de banco de investimento necessarias a conducao das atividades do Fundo, observados
0s requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagédo pelo Fundo.

O Safra e o Administrador n&o identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com a XPI

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas publicas de
distribuicao de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pelo Administrador, a XPl e
o Administrador ndo possuem qualquer relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles
se restringe a atuacao como contrapartes em operacdes regulares de mercado. A XPIl ndo mantém,
na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o Administrador.

125



N&o obstante, a XPI podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operacfes de banco de investimento, incluindo a coordenacao de outras ofertas
de cotas do Fundo e de outros fundos administrados pelo Administrador, podendo vir a contratar
com a XPI ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou
servigos de banco de investimento necessarias a condugao das atividades do Fundo, observados
0s requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacao pelo Fundo.

A XPI e o Administrador néo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Custodiante

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece
diversos produtos aos seus clientes nas areas de investment banking, corporate lending, sales
and trading, dentre outros. Por meio de suas subsidiarias, o0 Banco BTG Pactual S.A. oferece
produtos complementares, como fundos de investimento e produtos de wealth management. A
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM é uma sociedade detida e controlada 100%
diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administracdo de fundos de
investimento, tanto para clientes do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes de outras
instituicGes, de acordo e em conformidade com as diretrizes da instituicdo e do conglomerado
BTG Pactual, embora, cumpre ressaltar, que tal sociedade atua de forma apartada em suas
operacdes e atividades, possuindo uma administracéo e funcionarios proprios.

O Administrador e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢cdes de cada parte com relagcdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente
Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relacéo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes

de mercado.

O Administrador e o Auditor Independente néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagcdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor
Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo
societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de

mercado.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
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relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacédo ao Fundo.
Relacionamento do Coordenador Lider com o Custodiante

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Custodiante ndo possuem qualquer relagéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de

mercado.

O Coordenador Lider e o Custodiante nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacéo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes
de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente n&o identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢gfes de cada parte com
relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Safra com o Custodiante

Na data deste Prospecto, o Safra e o Custodiante ndo possuem qualquer relacao societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Safra ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuac¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Safra com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Safra e o Gestor ndo possuem qualquer relagéo societéria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Safra e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Safra com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Safra e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagcéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de
mercado.

O Safra e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagédo ao Fundo.
Relacionamento da XPl com o Custodiante

Na data deste Prospecto, a XPI e o Custodiante ndo possuem qualquer relacdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de mercado.

A XPI e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo

Relacionamento da XPI com o Gestor

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta e de outras ofertas
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publicas de distribuicao de valores mobiliarios emitidos por veiculos geridos pelo Gestor, a XPl e
o0 Gestor ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacdo como contrapartes em operacdes regulares de mercado, de forma que o
Gestor ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com a XPI ou seu conglomerado
econdmico. Na data deste Prospecto, a XPI e o Gestor ndo possuem qualquer relacéo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado.

N&o obstante, a XPI podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operacdes de banco de investimento, incluindo a coordenacédo de outras ofertas
de cotas do Fundo e de outros fundos geridos pelo Gestor, podendo vir a contratar com a XPI ou
qualquer outra sociedade de seu conglomerado econ6mico tais produtos e/ou servicos de banco
de investimento necessarias a conducédo das atividades do Gestor, observados os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagéo pelo Fundo.

A XPI e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento da XPI com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a XPI e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagédo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

A XPl e o Auditor Independente n&o identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢cfes de cada parte com relacédo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Além das operacdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta, descritas
na secdo “Relacionamento entre as Partes Envolvidas com o Fundo e com a Oferta” acima, ha
outras potenciais situagdes que podem ensejar conflitos de interesse.

Para maiores informacgdes, vide Secdo "Termos e Condi¢cfes da Oferta — Procuracdes de
Conflito de Interesses", na pagina 60 deste Prospecto Preliminar, bem como “Termos e
Condicbes da Oferta — Destinacdo dos Recursos - Potencial conflito de interesses na
aquisicdo do Edificio Faria Lima 4440 e do Edificio Park Tower”, na pagina 50 deste
Prospecto Preliminar.

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o Gestor,
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do
inciso XII do artigo 18 da Instrugdo CVM 472.

Adicionalmente, no caso de ndo aprovacao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operag¢édo na
qual ha conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negécios relevantes para
sua operacao e para manutencdo de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operacao na qual
ha conflito de interesses sem a aprovacédo prévia da Assembleia Geral, a operacdo podera vir a
ser questionada pelos Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem 0s requisitos necessarios
para tanto. Nessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente,
impactando, consequentemente, a remuneracéo dos Cotistas.

Os atos que caracterizem situacfes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e

entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovagéao prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM 472.
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ANEXO I

e Instrumento de Constitui¢do do Fundo
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6° RTD-RJ Protocolo 1380249 Selo EDCV61680-EAB. RJ,04/11/2019
Ne de controle: 2a4652bb6629a16743fd344a59604fe8

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — BRICK 15

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, & Praia de Botafogo,
n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio n® 8.695, de 20
de marco de 2006, qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”), resolve:

(a) constituir um Fundo de Investimento Imobiliario, sob a forma de condominio
fechado, nos termos da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instruc¢do CVM n° 472/08”), da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n® 8.668/1993”), e demais disposi¢des legais e regulamentares

aplicaveis;

(b) determinar que o Fundo de Investimento Imobiliario serda denominado FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - BRICK 15 (“Fundo”);

(©) assumir as fung¢des de administragdo, controladoria e escrituragdo do Fundo;

(d) determinar que o diretor da Administradora responsavel pela administracdo do
Fundo, designado para responder, civil e criminalmente, pela administracdo, supervisao
e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestagdo de informacdes a ele relativas,
¢ o Sr. ALLAN HADID, brasileiro, casado, economista, portador da cédula de
identidade RG n° 102179165 IFP/R]J, inscrito no CPF/MF sob o n° 071.913.047-66, com
endereco comercial na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040;

(e) aprovar o inteiro teor do regulamento do Fundo, cujo teor segue anexo ao
presente instrumento (“Regulamento”);

Rio de Janeiro, 01 de novembro de 2019.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Digitally signed by ANA CRISTINA DIANA FALCAO Digitally signed by DIANA
ANA CRISTINA FERREIRA Fé%:;g;lgzecos);A:on%ssé?ss ) FALCAO CAZES:09826047775
DA COSTA:04293386785 pate: 2019.11.01 183448 0300 CAZES:09826047775 pate: 2019.11.01 18:35:06 -03'00"
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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6° RTD-RJ Protocolo 1380250 Selo EDCV61681-AFE. RJ,04/11/2019
Ne° de controle: cd7eb3270f08065b1981bb4117ded2ce

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - BRICK 15

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - BRICK 15, designado
neste regulamento como FUNDO, ¢é um fundo de investimento imobilidrio (“FII”)
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado,
regido pelo presente regulamento, a seguir referido como Regulamento, e pelas
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1°— O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob
0 n° 59.281.253/0001-23 (doravante simplesmente denominada
ADMINISTRADORA). O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do FUNDO
pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no enderego
eletronico da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili

ario

§2° - Todas as informagdes ¢ documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser
obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede
mundial de computadores no seguinte endereco:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobili

ario
DO OBJETO

Art. 2° - O objeto do FUNDO ¢ o investimento em empreendimentos imobilidrios,
conforme elencados na IN CVM 472 (“Ativos”).

§ 1° - As aquisicoes dos Ativos pelo FUNDO deverdo obedecer as seguintes
formalidades e as demais condic¢des estabelecidas neste Regulamento:

§ 2° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avalia¢do, nos termos do § 4° do art. 45 da Instrugdo CVM n.° 472 de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrug¢do CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos
imoéveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472.
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§ 3° - Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos-Alvo forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO deverd emitir
novas cotas, considerando, no minimo, o montante necessario para arcar com a
totalidade do pagamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da
ADMINISTRADORA, segundo uma politica de investimentos definida de forma a
proporcionar ao cotista uma remuneracdo para o investimento realizado. A
administragdo do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos
do artigo 2° retro, observando como politica de investimentos realizar investimentos
imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

I. Auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patrimdnio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos; e

II. Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 4° deste
Regulamento.

Art. 4° - A participagdo do FUNDO em empreendimentos imobilidrios se dara,
primordialmente, por meio da aquisi¢do dos Ativos-Alvo, mas também por meio da
aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos-Alvo,
doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

I. Quaisquer direitos reais sobre bens imdvesis;

II. Agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo
e certificados de desdobramentos, certificados de depodsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, € quaisquer
outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

ITI. Agdes ou cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FII;

IV. Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgdo civil ou no mercado imobiliario;
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V. Certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instrucdo
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;

VI. Cotas de outros FII;

VII. Certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacdo em vigor;

VIII. Letras hipotecarias;
IX. Letras de crédito imobiliario; e
X. Letras imobiliarias garantidas.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados na regido metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em
cidade que, embora nio possuindo a condi¢do de capital, tenha populagdo compativel
com o porte do empreendimento.

Art. 5° A aquisicdo, a alienagdo e o laudo de avaliacdo dos Ativos em condigdes e/ou
valor diversos daqueles previamente estabelecidos por este Regulamento ou em
Assembleia Geral de cotistas deverdo ser previamente aprovados pela assembleia de
cotistas.

Art. 6° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operagdes de securitiza¢ao
através de cessdo de direitos e/ou créditos de locacdo, venda ou direito de superficie de
imdveis integrantes de seu patrimdnio a empresas securitizadoras de recebiveis
imobiliarios, na forma da legislagdo pertinente.

Art. 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em:

I. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de

liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472;
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II. Derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Art. 8° - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administragdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisi¢do, venda, locagdo ou arrendamento de Ativos que
componham o patrimonio do FUNDQO; e c) investimentos em novos Ativos.

Paragrafo Unico - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderio
ser alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os
seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO,

desde que em observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel:

I.  Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servicos do FUNDO;

II. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos integrantes do patriménio do FUNDO, para quaisquer terceiros, incluindo, mas
ndo se limitando, para cotistas do FUNDO;

ITI. Alugar ou arrendar os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO; e

IV. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o FUNDOQO.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 10 — Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245/91), os direitos e
obrigacdes advindos dos contratos de locagdo dos imdveis que vierem a ser adquiridos
pelo FUNDO serdo automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia
dos imoveis ao seu patrimdnio, nos termos deste Regulamento.

§ 1° - De acordo com os contratos de locagdo, aos locatarios cabera, preferencialmente,
arcar com todos os impostos, taxas e contribui¢des que incidam ou venham a incidir
sobre os imoveis locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso,
de consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra
incéndio, raio e explosdo a ser contratado, que deverdo, preferencialmente, ser pagos
nas épocas proprias ¢ as repartigdes competentes, obrigando-se, ainda, os locatarios, a
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atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imdveis objetos do
FUNDO, bem como com relagdo as benfeitorias ou acessdes que nele forem realizadas,
respondendo em qualquer caso pelas san¢des impostas.

DAS COTAS

Art. 11 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo
a forma nominativa e escritural.

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacdo de servicos de escrituragdo de cotas, que emitird
extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a
qualidade de condomino do FUNDO.

§ 2°- A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n® 8.668/93, o cotista nido podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas ¢ apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las
secundariamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado da B3 S.A. — Brasil
Bolsa Balcao.

§ 5°- O titular de cotas do FUNDO:

a) Nao podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

b) Nao responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que
subscrever; e

c) Esté obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - Ao término da subscri¢do e integralizagdo da primeira emissdo, o patriménio sera
aquele resultante das integralizacGes das cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais
resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos

na regulamentacdo em vigor.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO
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Art. 12 - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituigdio do FUNDO, emitira
mediante oferta publica as cotas do Fundo.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 13 - As ofertas publicas de cotas do FUNDO se dardo através de institui¢oes
integrantes do sistema de distribui¢do do mercado de valores mobiliarios, nas condigdes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscrigao.

§ 1° - No ato de subscri¢ao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricao, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar
a subscri¢do e integralizagdo das cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscrigdo poderdo ser apresentados tanto as instituigdes
integrantes do sistema de distribui¢do participantes da oferta publica de cotas do
FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscri¢do de todas as cotas da emissdo devera respeitar a
regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto de
langamento de cotas do FUNDO, além de documento discriminando as despesas que
tenha que arcar com a subscricdo e distribui¢do, devendo o subscritor declarar estar
ciente:

a) Das disposi¢des contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDQO, e

b) Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao

exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data
de sua integralizagdo.
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Art. 14 — Nao ha limitagdo a subscri¢do ou aquisi¢do de cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

I. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o
mesmo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas;

II. A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribui¢ao realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislag@o tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio serd responsavel, assim como nio
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste artigo, e/ou
decorrentes de alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 15 — Por proposta da ADMINISTRADORA, o FUNDO podera, encerrado o
processo de distribuicdo da primeira emissdo autorizada no artigo 12 deste
Regulamento, realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas ¢ depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme
aplicavel. A deliberagdo da emissdo de novas cotas devera dispor sobre as
caracteristicas da emissdo, as condi¢des de subscri¢do das cotas e a destinagdo dos
recursos provenientes da integralizagdo, observado que:

I. O valor de cada nova cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e
fixado, preferencialmente, tendo em wvista: (i) o valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do
FUNDO e o niimero de cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade do
FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas;

II.  Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas
futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na
propor¢do do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo nio inferior a 10 (dez) dias;
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III.  Na nova emissdo, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os
cotistas ou a terceiros;

IV.  As cotas objeto da nova emissao assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das cotas ja existentes;

V.  De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda
corrente nacional e/ou em bens imoéveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instrucdo CVM n° 472/08, o objeto e a politica de investimentos do
FUNDO;

VI.  Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo maximo
de 6 (seis) meses a contar da data da divulgagdo do anuincio de inicio da distribuigdo, os
recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os subscritores da
nova emissdo, nas propor¢des das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do FUNDO em fundos de renda fixa
realizadas no periodo.

VIL Nas emissdes de cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o cotista
deixe de cumprir com as condi¢des de integralizag@o constantes do boletim de subscricio,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo tnico
do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; ¢ b) multa de
10% (dez por cento); (ii) deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na proporgéo
das cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagao.

VIIL Verificada a mora do cotista podera, ainda, a ADMINISTRADORA, a seu
exclusivo critério, conforme dispde o artigo 13, pardgrafo tinico da Lei n® 8668/93,
promover contra o cotista processo de execugdo para cobrar as importancias devidas,
servindo o boletim de subscricdo como titulo executivo, e/ou vender as cotas nao
integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobran¢a judicial. O resultado
apurado com a venda das cotas de cotista inadimplente, bem como das cessdes de que
trata o item (i) do inciso X deste artigo revertera ao FUNDO e serd destinado
exclusivamente ao pagamento das parcelas do prego de aquisi¢do do imével adquirido
com o0s recursos provenientes da respectiva série objeto da inadimpléncia.

IX. Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas ndo integralizadas,
deduzidas as despesas incorridas com a operagdo, for inferior ao montante devido pelo
cotista inadimplente, fica a ADMINISTRADORA autorizado, a proceder a venda das
cotas caucionadas ao FUNDO, de que trata o item (ii) do inciso X deste artigo , até o
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montante do saldo da divida e, com fundamento no artigo 1009 e seguintes do Codigo
Civil, podera fazer a compensacdo do débito em atraso com o crédito do cotista
inadimplente.

X. Para garantir a integralizag@o das cotas, os cotistas: (i) cederdo ao FUNDO, no
boletim de subscricdo, os direitos decorrentes de seus rendimentos, com condi¢do
suspensiva, cessdo esta que, em virtude da condigdo suspensiva, somente sera efetiva
quando da mora do cotista, na forma prevista no inciso VII acima; e (ii) empenhardo em
favor do FUNDO as cotas subscritas e integralizadas, ficando a ADMINISTRADORA
autorizada a proceder ao imediato bloqueio de tais cotas, que ndo poderdo ser alienadas
enquanto ndo forem integralmente quitadas as importancias devidas.

XI. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas, coincidir com um feriado
nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigagdo sera prorrogada para o proximo
dia atil.

XII. E admitido que nas novas emissdes sobre a oferta piblica, a deliberagio da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdao que podera ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo
maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicagdo do anuncio de inicio de
distribuic@o. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de cotas ou
o montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM no 400/03.

Paragrafo Primeiro - A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrugdo CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas, bem como deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscrigdo.

Paragrafo Segundo - No caso de nova emissdo com integralizacdo em bens e direitos
ndo sera observado o direito de preferéncia descrito no inciso I acima.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 16 - Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos mercados
primario ou secundario.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 17 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo
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31 do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1°- O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho ¢ 31 de dezembro de cada ano. O resultado
auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre
até o 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago em
até 10 (dez) Dias Uteis apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos, em
Outros Ativos ou composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia
mencionada neste Regulamento, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do recebimento: (i)
dos aluguéis dos Imoveis-Alvo, (ii) de rendimentos dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais
rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras em ativos de renda fixa, deduzidos o
valor do pagamento da prestacdo relativa ao Ativos Alvo adquiridos, a Reserva de
Contingéncia a seguir definida, e as demais despesas previstas neste Regulamento para
a manutengdo do FUNDO, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da
emissao das cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instru¢do CVM n° 516, de
29 de dezembro de 2011.

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados
aos Ativos do FUNDQ. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em
cotas de fundos de aplicagdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da
Reserva de Contingéncia.

§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a 1% (um por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados
0s recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5%
(cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja
o limite acima previsto.

§ 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de

forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.
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DA ADMINISTRACAQ

Art. 18 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimdnio do
FUNDQO, inclusive abrir ¢ movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio
do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios & administragdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor ¢ demais disposigdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados 8 ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDQO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo cotista no boletim de subscrigdo, mediante a assinatura aposta
pelo cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que
adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negdcios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668,
de 25 de junho de 1.993 (“Lei n° 8.668/93”), a proprietaria fiduciaria dos bens imoveis
adquiridos pelo FUNDO, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo ou neste Regulamento.

Art. 19 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera
contratar, em nome do FUNDO:

I. Distribuigdo de cotas;

II. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢, se for o caso, o gestor do FUNDO, caso contratado, em suas
atividades de analise, sele¢do e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais
Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

III. Empresa especializada para administrar as loca¢des ou arrendamentos de
empreendimentos imobilidrios integrantes do patrimonio do FUNDO, a exploragdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companbhias investidas para fins de monitoramento; e
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IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Art. 20 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes
servigos, seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para
tanto, ou indiretamente:

I.  Manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III. Escrituragdo de cotas;

V. Custodia de ativos financeiros;

VI. Auditoria independente; e

V. Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente 8 ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratagdo do servi¢o de custodia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os servigos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO
sO sdo obrigatdrios caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu
patriménio em valores mobiliarios.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 21 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

I. Selecionar os bens e direitos e compordo o patrimonio do FUNDO, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento;
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II. Providenciar a averbacdo, junto aos Cartdrios de Registro de Imdveis competentes,
das restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo
constar nas matriculas dos bens imodveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais
ativos imobiliarios: a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da ADMINISTRADORA;
¢) ndo compodem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operacdo da ADMINISTRADORA; ¢) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer
credores da ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; f) nio
podem ser objeto de constitui¢do de 6nus reais.

III. Manter, as suas expensas, atualizados ¢ em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenga das Assembleias
Gerais; c) a documentacdo relativa aos imoveis e as operacdes do FUNDO; d) os
registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do FUNDO; e) o arquivo
dos relatdrios do auditor independente.

IV. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execugao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribui¢do de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. Manter custodiados em institui¢do prestadora de servicos de custodia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacdo referida no inciso III até o término do

procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo VII da Instrugéo
CVM 472 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. Observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberagdes da assembleia geral; e
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XII. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO ndo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de
imoveis integrantes do seu patrimdnio.

§ 2°- Nio obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhara todas as
pautas das referidas assembleias gerais e, caso considere, em fungdo da politica de
investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a
ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, podera comparecer ¢ exercer o direito
de voto.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 22 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como
gestor do patrimonio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I. Receber deposito em sua conta corrente;

II. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

III. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacdes praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio FUNDO;

VII. Vender a prestagdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;
IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrug¢do CVM 472 e ressalvada a hipdtese

de aprovagdo em assembleia geral, realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada
situagdo de conflito de interesses entre 0 FUNDO ¢ a ADMINISTRADORA, entre o
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FUNDO e o gestor, caso contratado entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3°
do art. 35 da Instrugdo CVM 472, entre 0 FUNDO ¢ o representante de cotistas ou entre
o FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instrugdo CVM 472;

XII. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢cdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao;

XIII. Realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao
seja sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido do FUNDO;

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de im6veis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de
operagdes proprias.

§ 3° - As disposi¢des previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimonio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 23 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de
administragdo composta de: (a) valor equivalente a 1% (um por cento) a razdo de 1/12
avos, calculada (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido do FUNDO; ou (a.2)
caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez
das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas
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emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de
emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragdo (“Base de
Célculo da Taxa de Administracdo”) e que devera ser pago diretamente a
ADMINISTRADORA; e (b) valor anual de até 0,30% (trinta centésimos por cento) a
incidir (b.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO ou (c.2) sobre o
valor de mercado do FUNDO caso a taxa de administra¢do seja cobrada nos termos do
item b.2 desse artigo, correspondente aos servicos de escrituragdo das cotas do
FUNDO, incluido na remunera¢do do administrador e a ser pago a terceiros, nos termos
do §3° deste artigo.

§1° - A taxa de administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada
até o 5° (quinto) dia util do més subsequente a0 més em que os servigos forem
prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragado
sejam pagas diretamente pelo FUNDQO aos prestadores de servicos contratados.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 24 - A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de sua destituicdo pela
Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na
Instru¢do CVM n° 472/08, assim como na hipotese de sua dissolucdo, liquidacdo
extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a
ADMINISTRADORA obrigada a:

a) Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar
sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA,
ainda que apos sua renuncia; e

b) Permanecer no exercicio de suas fung¢des até ser averbada, no cartério de registro de
imodveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio
do fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em
Cartorio de Titulos e Documentos.

§ 2° E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocacdo da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nio
convoque a assembleia de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados
da rentincia.
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§ 3° No caso de liquidagdo extrajudicial do administrador, cabe ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicagdo, no
Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de
deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do FUNDO.

§ 4° Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patriménio do FUNDO, até ser procedida a averbagao referida no § 1°, inciso II.

§ 5° Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar
a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destitui¢cdo ou da liquidagéo
extrajudicial do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 6° Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma institui¢do para processar a
liquidagdo do FUNDO.

§ 7° Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbagao,
no Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8° A sucess@o da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patrimonio de
FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA devera, no mesmo
ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.

Art. 25 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos ¢ demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 26 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM
e ao mercado em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM 472.
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Art. 27 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas,
inclusive para convocacdo de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informagdes por meio eletronico prevista no caput
dependera de autorizacdo do cotista do FUNDO.

Art. 28 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informagdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 29 - O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 30 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugdo CVM n° 472/08,
podera contratar Consultor de Investimentos para que este preste os seguintes servigos:

I.  Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢, se for o caso, o gestor, em suas atividades de analise, selecdo
e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do FUNDO; e

II. Administragdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
seu patrimonio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar € acompanhar projetos
e a comercializagdo dos respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

Paragrafo Unico — Ocorrendo a contratagio, o Consultor de Investimentos recebera
pelos seus servicos uma remuneragdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacdo
de Servigos a ser firmado entre as partes, remuneracdo esta devida a partir da data de
sua efetiva contratag@o e enquanto esta vigorar.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 31 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
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I.  Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

I. Alterag¢do do regulamento;

III. Destituicdo ou substitui¢io da ADMINISTRADORA;

IV. Emissdo de novas cotas, salvo caso este Regulamento venha a conter previsao sobre
a aprovacgdo de emissdo de cotas do FUNDO pela ADMINISTRADORA, nos termos
do inciso VIII do art. 15 da Instru¢do CVM 472;

V. Fusdo, incorporagio, cisdo e transformacdo do FUNDO;

VI. Dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que néo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. Defini¢do ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;
VIII. Apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo
de cotas do FUNDO;

IX. Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixa¢do de sua remuneracao,
se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X.  Alteragdo do prazo de duracdo do FUNDO;

XI. aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
arts. 31-A, § 2°, 34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM 472; ¢

XII. Alteragao da Taxa de Administragdo da ADMINISTRADORA.

§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragoes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a
observéancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a
comunicagdo aos cotistas.

Art. 32 - Compete 8 ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados
0s seguintes prazos:

L No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; €
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II. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera
dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocagdo da assembleia geral as expensas dos
requerentes, salvo se a assembleia geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 33 - A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

I. Da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

II. A convocagdo de assembleia geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de

assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da assembleia; e

III. O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

§ 1° - A assembleia geral se instalara com a presenga de qualquer numero de cotistas.
§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocacgao, todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do

direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
assembleia;

b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

c) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s)
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representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e
Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
art. 19-A da Instrucdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO ¢ dos
percentuais previstos no artigo 32, §1°, no artigo 33, § 3° e no artigo 38, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia.

Art. 34 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

Art. 35- Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a
cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de
quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto
dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pelo FUNDQ, caso este tenha até 100 (cem) cotistas
(“Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo
deste Regulamento; (ii) destitui¢do ou substituicio da ADMINISTRADORA e escolha
de seu substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformac¢do do FUNDO; (iv)
dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberagdo de alienagdo dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidacdo do FUNDQO; (v) apreciagdo de laudos de
avaliacdo de ativos utilizados para integralizagdo de cotas do FUNDO; (vi) deliberacao
sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre 0 FUNDO e o gestor, caso contratado, entre 0o FUNDO e
o Consultor de Investimento caso contratado, entre o FUNDO e os cotistas
mencionados no § 3° do art. 35 da Instru¢do CVM 472, entre o FUNDO ¢ o
representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor.

155



6° RTD-RJ Protocolo 1380250 Selo EDCV61681-AFE. RJ,04/11/2019
Ne° de controle: cd7eb3270f08065b1981bb4117ded2ce

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a0 Quérum
Qualificado.

Art. 36 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro
de cotistas na data da convocagao da Assembleia.

Art. 37 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 38 - A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos cotistas pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicacdo de
outro procurador para o exercicio deste voto; ¢) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar 3 ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrug¢do CVM 472 aos demais
cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
cotista signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procura¢do em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis,
contados da data da solicitag@o.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 39 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta,
telegrama,  correio  eletronico  (e-mail) ou  fac-simile  dirigido  pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim
de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo cotista e encaminhado 8 ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada
em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-
A e 41,1e1l da Instrugdo CVM 472.
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§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto

§2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
a) Sua ADMINISTRADORA ou seu gestor;
b) Os sdcios, diretores e funcionarios do administrador ou do gestor;

c) Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) Os prestadores de servigos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) O cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do FUNDO; e

f) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§3° - A verificag@o do inciso IV do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo
a CVM a fiscalizacao.

§4° - Nio se aplica a vedagdo prevista no §2° acima quando:

a) Os unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI;

b) Houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas, manifestada
na propria Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente
a Assembleia em que se dara a permissdo de voto; ou

c¢) Todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que concorreram para
a integralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrucdo CVM
472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
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Art. 40 - O FUNDO podera ter até 3(trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o
prazo do § 3° abaixo, para exercer as func¢des de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDQO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado
0s seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO;

II. Nao exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

III. Nao exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Néo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. Nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; ¢

VI. Néo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a8 ADMINISTRADORA
¢ aos cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungdo.

§ 2° - A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) cotistas.

§ 3° - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,

a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDQO, permitida a
reeleigdo.
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§ 4° - A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 33, § 4°
deste Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) Declara¢do dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da
Instrugdo CVM n° 472/08; e

b) Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formag¢do académica, quantidade de cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relacdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funcdo de
representante de cotista ¢ a data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de
eventual condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

Art. 41 - Compete ao representante dos cotistas:

I. Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a assembleia geral, relativas & emissdo de novas cotas — exceto se aprovada
nos termos do inciso VIII do art. 30 da Instru¢do CVM n°® 472/08 —, transformagéo,
incorporacdo, fusdo ou cisdo do FUNDO;

II1. Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDQO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

IV. Analisar, a0 menos trimestralmente, as informa¢des financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstrac¢des financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. Elaborar relatorio que contenha, no minimo:

a) descri¢do das atividades desempenhadas no exercicio findo;
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b) indicagdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteudo
reflita 0 Anexo 39-V da Instru¢do CVM n°® 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberacdo da
assembleia geral;

VII. Exercer essas atribuigdes durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIII. Fornecer & ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo
CVM n° 472/08.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposicao dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstra¢des financeiras ¢ o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres ¢ opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugdo
CVM 472.

Art. 42 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do
FUNDO, independentemente de publicacdo ¢ ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 43 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do art. 33 da Instrucdo CVM n° 472/08.
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Art. 44 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo
interesse do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 45 - O FUNDO tera escrituragao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 46 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagcdo do
cumprimento das  disposigdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o
quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o

numero de cotas emitidas.

Art. 47 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 48 - No caso de dissolucdo ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO
sera partilhado aos cotistas na propor¢do de suas cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Art. 49 - Na hipétese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas ¢ a data da
efetiva liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo unico - Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do
FUNDO andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 50 - Apods a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o

cancelamento do registro do FUNDOQO, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo
de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagdo:
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L O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a
liquidagdo do FUNDO, quando for o caso.

II. A demonstragdo de movimentacdo de patriménio do FUNDO acompanhada do
parecer do auditor independente.

II. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Art. 51 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a
venda de ativos para redugdo do seu patrimonio ou sua liquidagao.

Art. 52 - A amortizagdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminuicdo do
patrimodnio representado pelo ativo alienado.

Art. 53 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatorios do custo de aquisi¢do de suas cotas.
Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagao
sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DO FORO

Art. 54 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com
expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir
quaisquer davidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

DIANA FALCAQ Digitally signedby  ANA CRISTINA  Digitally signed by ANA

DIANA FALCAO CRISTINA FERREIRA DA
CAZES:098260 CAzEs09826047775 FERREIRADA = o0 rosss67ss
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162



Evidéncia de Registro de Documento Eletrénico

Certifico e dou fé que esse documento eletrdnico, foi apresentado no dia 04/11/2019 , protocolado sob o n°
1380250 e averbado ao protocolo n° 1380249, na conformidade da Lei 6.015/1973 e Medida Proviséria
2.200/2001, sendo que esta evidéncia transcreve as informagdes de tal registro. O Oficial.

Caracteristicas do registro

60 Oficio do Registro de Titulos e Documentos
Cidade do Rio de Janeiro

Documento apresentado hoje e registrado

sob o no de protocolo 1380250

CUSTAS:

Emolumentos: R$ 104,55
Distribuidor: R$ 0,41

Lei 3217/99: R$ 24,25
Lei 4.664/05: R$ 6,05

Lei 111/06: R$ 6,05

Lei 6281/12: R$ 4,84
ISSQN: R$ 6,60

Total: R$ 173,33

Poder Judiciario - TJERJ
Corregedoria Geral de Justica
Selo de Fiscalizagao Eletronico
EDCV61681-AFE
Consulte a validade do selo em:
https://www3.tjrj.jus.br/sitepublico

Dou fé, Rio de Janeiro 04/11/2019
CLEIA DE ARAUJO BARRETO:07281734760

K

Caracteristicas do documento original

Arquivo: Regulamento - FIl Brick 15 -
01.11.2019.pdf

Paginas: 28

Nomes: 1

Descrigéo: Regulamento

Assinaturas digitais do documento original

&

Certificado:

CN=DIANA FALCAO CAZES:09826047775, OU=AR INFORMBANK,
OU=VALID, OU=RFB e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil
- RFB, O=ICP-Brasil, C=BR

Integridade da assinatura: Valida

Validade: 13/02/2019 a 13/02/2020

Data/Hora computador local: 01/11/2019 14:16:50
Carimbo do tempo: Nao

Certificado:

CN=ANA CRISTINA FERREIRA DA COSTA:04293386785, OU=AR
INFORMBANK, OU=VALID, OU=RFB e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita
Federal do Brasil - RFB, O=ICP-Brasil, C=BR

Integridade da assinatura: Valida

Validade: 13/02/2019 a 13/02/2020

Data/Hora computador local: 01/11/2019 14:17:01
Carimbo do tempo: Nio

163



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

164



ANEXO II

e Instrumento de Alteracdo do Regulamento do Fundo,
gue aprovou os termos e condigdes da Emissao e da Oferta
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGAO DO REGULAMENTO
DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - BRICK 15
CNPJ/ME sob n° 35.652.102/0001-76

Pelo presente instrumento particular, a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob
o n° 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVYM") a administrar carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n® 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de instituicdo
administradora ("ADMINISTRADORA") do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - BRICK 15, fundo de investimento imobilidrio inscrito no
CNPJ/ME sob o n° 35.652.102/0001-76 ("FUNDOQO"), considerando que até a
presente data o FUNDO ainda ndo tem nenhum investidor delibera e resolve o

seguinte:

® alterar a denominacdo do Fundo, que passard a ser FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES;

(i) aprovar a contratacdo da VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS
LTDA., com sede na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Séo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 11.274.775/0001-71, habilitado para a
administracdo de carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratério
CVM n° 11.112, de 18 de junho de 2010, para prestar os servicos de gestdo dos

valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO (“Gestora”);

(iii) aprovar a ampla reforma do regulamento do Fundo, incluindo, mas
sem limitagdo, a politica de investimentos, as atribuicbes da Gestora, a taxa de
administracdo, o publico alvo do FUNDO e as regras aplicaveis para as
assembleias gerais dos cotistas conforme texto que consta no Anexo A este
instrumento (“Regulamento”);

(iv) Aprovar a realizacdo da primeira emissdo de Cotas do Fundo,
conforme disposto no Anexo | ao Regulamento, a qual sera distribuida por meio
de oferta publica em regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da
Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
("Instrucdo CVM 400/03"), e da Instrucdo CVM 472/08, a ser submetida a registro
perante a CVM. A oferta compreendera a emissdo de até 9.500.000 (nove milhdes
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e quinhentas mil) de Cotas, em classe e série Unica, da sua primeira emissao,
nominativas e escriturais ("Emissdo” e “Cotas”, respectivamente), todas com valor
unitario de R$ 100,00 (cem reais), na data da primeira integralizagdo das Cotas,
perfazendo o montante de até R$ 950.000.000,00 (novecentos e cinquenta

milhGes de reais), observado que a quantidade de Cotas podera ser aumentada
em funcdo do exercicio da op¢do de emissdo de Cotas adicionais, nos termos do
paragrafo 2° do artigo 14, da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“Oferta”), sendo admitida a distribuicdo parcial das
Cotas no ambito da primeira emissdo do Fundo, nos termos dos artigos 30 e 31
da Instrucdo CVM 400/03, sendo o montante minimo de colocacdo no ambito da
primeira emissdo equivalente a 3.650.000 (trés milhdes e seiscentas e cinquenta
mil) de Cotas, totalizando um montante de R$ 365.000.000,00 (trezentos e
sessenta e cinco milhdes de reais) na Data de Emissdo. Caso atingido tal
montante e encerrada a Oferta, as Cotas remanescentes da emissdao deverdo ser
canceladas pela Administradora. Findo o prazo de subscri¢do, caso o montante
minimo acima nao seja colocado no ambito da Oferta, esta serad cancelada pela
Administradora, sendo o Fundo liquidado.

(v) Aprovar a contratacio do BANCO ITAU BBA S.A. instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 17.298.092/0001-30 e da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. instituicio 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), Leblon, CEP 22440-332, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.332.886/0001-04, para intermediarem a Oferta, sob o regime de melhores
esfor¢os de colocacdo, bem como a participacdo de determinadas instituicoes
intermedidrias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro,
credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, convidadas a participar da
Oferta, exclusivamente, para efetuar esforcos de colocagéo das Cotas da Emissao.

Sao Paulo, 04 de marco de 2020.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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ANEXO A

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
CNPJ/ME sob n° 35.652.102/0001-76

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES,,
designado neste regulamento como “FUNDO’, é um fundo de investimento
imobiliario (“Fll") constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracdo indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
“Regulamento”, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°
8.668/93"), pela Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVM 472") e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe

forem aplicaveis.

§ 1° — O FUNDO é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 59.281.253/0001-
23 (doravante simplesmente denominada "ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor
responsavel pela superviséo do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletrénico

da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") (www.cvm.gov.br) e no endereco
eletrénico da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundoslnvestimentolmobil

iario

§ 2° - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas do FUNDO
("Cotistas”) poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou
em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte enderego:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobil

iario
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DO OBJETIVO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO é a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimdnio
liquido (i) diretamente em imdveis com certificado de conclusdo de obra (Habite-se)
total ou parcial, direitos reais sobre imoveis relacionados e/ou destinados ao
segmento corporativo ou comercial (“Iméveis Alvo"), por meio de aquisicdo para
posterior alienacdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie,
inclusive bens e direitos a eles relacionados; (ii) indiretamente nos Imoéveis Alvo
mediante a aquisicdo de (a) agdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico
("SPE"), cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que
invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em Iméveis Alvo; (b)
cotas de Fll, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em
Imoveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (¢) cotas de Fundos de
Investimento em Participacdes, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e que invistam em SPE que tenha por
objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em Imdveis
Alvo; (sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas alineas "a” a “c” sdo
doravante referidos conjuntamente como “Ativos Alvo”).

§ 1° - As aquisicbes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condi¢des estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Para os fins do "Cédigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros” e
das “"Diretrizes do Cédigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros”, o

FUNDO é classificado como Fll de Renda Gestdo Ativa, segmento “Lajes Corporativas”.

§ 3° - Adicionalmente, o FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do FUNDO, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - A administracdo do FUNDO se processard em atendimento aos seus
objetivos, nos termos do artigo 2° retro, observando como politica de investimentos
realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:
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I. auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, inclusive bens e
direitos a eles relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter
ganho de capital com a compra e venda dos Iméveis Alvo; e

. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacdo dos Ativos Alvo,

conforme aplicavel;

I1l. auferir rendimentos advindos do investimento nos demais ativos que constam no

artigo 4° deste Regulamento.

Art. 4° - O FUNDO investirad, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patrimdnio liquido nos
Ativos Alvo, e podera ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
terco) do patrimonio liquido do Fundo ("QOutros Ativos” e, em conjunto com os Ativos

Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

l. letras de crédito imobiliario de emissdo de uma das 8 (oito) instituicoes
financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do
Brasil, a ser verificado na data de aquisicdo e/ou subscricdo do respectivo Ativo

Financeiro, conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada");

1. letras hipotecarias de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

M. letras imobilidrias garantidas que possuam, no momento de sua aquisicdo,
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a "A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody's;

IV. certificados de recebiveis imobilidrios que possuam, no momento de sua
aquisicdo/ subscricdo: (a) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou
superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&gPoors, Fitch ou equivalente
pela Moody's; ou (b) garantia real imobiliaria e laudo de avaliagdo evidenciando que
a referida garantia real imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento)
do saldo devedor dos certificados de recebiveis imobiliarios, na data da respectiva
aquisicao/ subscricdo pelo FUNDO; e
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V. imoveis em desenvolvimento, sem certificado de conclusdo de obra (Habite-
se) ou em fase de obtencdo deste.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados em qualquer regido dentro do territorio nacional.

§ 3° - O FUNDO podera participar de operacdes de securitizagdo por meio de cessdo
de direitos e/ou créditos dos Ativos ou compra e venda a prazo de qualquer um dos
Ativos, até o limite de 1/3 (um terco) do patriménio liquido do Fundo disposto no
caput deste Artigo 4°.

Art. 5° - Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo
objeto de prévia avaliagdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472. O
laudo de avaliacdo dos imoveis deverd ser elaborado conforme o Anexo 12 da
Instrugdo CVM 472. Adicionalmente, no caso de integralizacdo de Cotas do Fundo em
bens ou direitos, inclusive imdveis, essa devera ser feita com base em laudo de
avaliacdo elaborado por empresa especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos
Cotistas, nos termos do artigo 12 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que nao sera
necessaria a aprovacdo pelos Cotistas da empresa especializada responsavel por
elaborar o referido laudo caso a empresa em questdo seja uma das seguintes: CB
Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, Colliers International do Brasil,
ou Binswanger Brazil — Consultoria Imobilidria, exceto nos casos em que, a época da
elaboragdo do laudo, a contratagdo de tais empresas venha a se configurar um conflito
de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez

compativel com as necessidades do FUNDO (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de
acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucdo CVM
472.
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Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para
os eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administracdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacdo, arrendamento, manutencao,
administracdo e/ou avaliacdo de Ativos que componham o patrimdénio do FUNDO; e )
investimentos em novos Ativos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento e nas disposi¢des estabelecidas pela CVM.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme
recomendacdo da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios
a consecucdo dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislagdo aplicavel:

l. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos referentes a Imoveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos), para quaisquer
terceiros, incluindo, mas nao se limitando, para Cotistas do FUNDO;

Il. alugar ou arrendar os Ativos referentes a Imdveis Alvo (inclusive os seus bens e
direitos); e

Il adquirir os Ativos referentes a Imdveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos).

Art. 10 — Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em
valores mobiliarios, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, incluindo, sem limitacao, a Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555"), cabendo a ADMINISTRADORA e a
Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no

referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo
financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VIl do caput do Art.
45, da Instrucdo CVM 472, conforme aplicavel.
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DA POLITICA DE EXPLORAGAO DOS ATIVOS

Art. 11 — A negociacdo dos Ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima sera
baseada em recomendacao a ser elaborada pela Gestora. A recomendacdo da Gestora
deverd estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisicbes dos
referidos Ativos do FUNDO, mencionando a fundamentacdo econOmica e a
regularidade juridica de cada operacdo de compra, venda, locacdo, arrendamento dos
Ativos em questdo, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos
neste Regulamento.

Art. 12 — O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis Alvos e
demais imdveis integrantes de seu patriménio com o objetivo de conserva-los, bem
como de aumentar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual

comercializagdo, com base em recomendacao a ser elaborada pela Gestora.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fra¢gdes ideais de seu patrimonio e
terdo a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacdo de servicos de escrituracdo de cotas, que
emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e
a qualidade de condémino do FUNDO.

§2°-  Cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

§3°-  De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°8.668/93 e conforme o
artigo 9° da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo poderd requerer o resgate de suas
Cotas.

§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas e ap6s o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
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§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos
integrantes do patrimonio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

¢) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condi¢es especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas, no prospecto, se
houver, e no boletim de subscricdo, respeitadas, ainda, as disposicdes deste
Regulamento.

§ 1° - No ato de subscricdo das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscricéo,
que serd autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricdo e integralizacdo das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituicdes integrantes
do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricdo de todas as Cotas da emissdo devera
respeitar a regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estarad disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribuicdo, devendo o subscritor declarar estar ciente:
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a) das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO poderd realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus
requisitos, ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis’, a partir da data
de sua integralizagdo.

Art. 15 — Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do FUNDO por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

l. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO,
0 mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

Il.  a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultard na perda,
por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os
rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO,
conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio seré responsavel, assim como ndo possui
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il deste artigo, e/ou
decorrentes de alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.
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DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissao de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos
no Anexo | ao presente Regulamento e conforme as Instrucbes CVM 400 e 472, que
disciplina, inclusive, a forma de subscricdo e integralizacao.

Art. 17 - Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
politica de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacdo
da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instru¢cdgo CVM 472, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante total
maximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais); e (b) ndo prevejam a
integralizacdo das Cotas da nova emissao em bens e direitos (“"Capital Autorizado”).

Paragrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a Gestora a escolha do critério de fixacdo do valor de emissao das
novas Cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso | do artigo 18 abaixo.

Art. 18 - Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em montante
superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas e depois de obtida a autorizacdo da CVM, conforme aplicavel. A deliberagdo
da emissdo de novas Cotas deverd dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as
condi¢cdes de subscricdo das Cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da
integralizacdo, observado que:

I. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendacdo da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contébil atualizado do FUNDO e o numero de Cotas ja emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas;

Il.  no ambito das emissdes realizadas, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na
subscricdio de novas Cotas na proporcao de suas respectivas participacdes,
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respeitando-se 0s prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de
preferéncia, exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral. Fica desde ja
estabelecido que ndo haverd direito de preferéncia nas emissdes em que seja
permitida a integralizagdo em bens e direitos, bem como havera direito de preferéncia
nas emissdes aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital
Autorizado e sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas;

[ll.  exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral, os Cotistas poderdo
ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros;

IV. as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das Cotas ja existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda
corrente nacional e/ou em bens iméveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instrucdo CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO,
sendo admitida a integralizacdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as
regras e prazos a serem fixados no respectivo compromisso de investimento;

VI. caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo ou o valor
minimo de Cotas estabelecido na nova emissdo, no prazo maximo previsto na legislacdo
de cada tipo de oferta publica (com ou sem esforcos restritos), os recursos financeiros
do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os subscritores da nova emissao, nas
proporc¢des das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do FUNDO em Ativos Financeiros no periodo, sendo certo
que, em se tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder-se-a com a
liquidacdo do fundo, nos termos do artigo 13, §2°, Il da Instrucdo CVM 472;

VIL. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista
deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes do boletim de
subscricdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do
paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos
seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso, acrescidos de correcdo
monetéria pelo indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M/FGV: a) juros de 1% (um por
cento) ao més; e b) multa de 10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos
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rendimentos do FUNDO na proporcao das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas,
autorizada a compensacao;

VIII. ¢ admitido que nas novas emissdes, a deliberagdo da Assembleia Geral de
Cotistas ou o ato da ADMINISTRADORA, conforme o caso, disponha sobre a parcela
da nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das
Cotas da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de
divulgagdo do anuncio de inicio de distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na
ata a quantidade minima de Cotas ou o montante minimo de recursos para os quais
sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢cdes contidas nos artigos 30
e 31 da Instrucdo CVM 400; e

IX. ndo poderd ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente
subscrita ou cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicdo anterior.

Paragrafo Unico - A integralizacdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrucdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve
ser realizada no prazo maximo de 3 (trés) meses contados da data da subscricdo.

DA TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Art. 19 — No ambito da primeira emissdo de Cotas do FUNDO, ndo serdo cobradas
taxa de ingresso e saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou

secundario

Paragrafo Unico - A cada nova emissdo de Cotas, o FUNDO cobrard taxa de
distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da
nova emissdo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua
respectiva subscri¢do, exceto se de outra forma for deliberado em Assembleia Geral ou
caso esta taxa seja paga exclusiva e integralmente com recursos da
ADMINISTRADORA ou da Gestora. Com excec¢do da taxa de distribuicdo no mercado
primario, ndo havera outra taxa de ingresso e/ou de saida a ser cobrada pelo FUNDO.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
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(cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do
artigo 40 do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto
no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13. Os lucros auferidos em um
determinado periodo serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos
meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela
ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou
composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia, com base em
recomendacgdo apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos
legais e regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverdo ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N°1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de
utilizacdo do caixa do FUNDO, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
("Reserva_de Contingéncia”), as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer

limitagdo descritas abaixo:

l. obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos
imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO;

I pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminacdo, bem como
das esquadrias externas;

Il obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade dos imoveis
integrantes do patriménio do Fundo;
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IV. indenizagbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

V. instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

VI. despesas de decoracao e paisagismo;

VII. outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario
dos imdveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).

§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ 5° - O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados
0s recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retencdo de até
5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que

se atinja o limite acima previsto.

§ 6° - Ndo obstante a possibilidade de constituicdo de Reserva de Contingéncia,
constituem encargos do FUNDO aqueles listados no artigo 47 da Instrugdo CVM 472,
sendo certo que quaisquer despesas ndo expressamente previstas em tal artigo devem
correr por conta da ADMINISTRADORA e/ou da GESTORA.

§ 7° - No caso de ofertas primarias de distribuicdo de Cotas, os encargos relativos a
referida distribuicdo, bem como com o registro das Cotas para negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios poderdo ser arcados pela
ADMINISTRADORA ¢/ou pela GESTORA, nos termos do ato que aprovar referida

emissao.
§ 8° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado,

de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.
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§ 9° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas
que estiverem registrados como tal no fechamento das negociacdes do ultimo Dia Util
do més anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento
ou decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas ndo for um Dia Util, a
data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o préximo Dia Util,
sem qualquer correcdo ou encargo. Para os fins deste Regulamento, sera considerado
“Dia Util" qualquer dia, exceto (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de
Sdo Paulo ou na Cidade de Sdo Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcao.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimdénio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do
FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do
FUNDO, observadas as limitacdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em
vigor e demais disposi¢oes aplicaveis, conforme orientagdo da Gestora, dentro de suas
respectivas atribui¢des aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta
pelo Cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que
adquirir Cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverd empregar no exercicio de suas
funcbes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus préprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condicOes previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietéaria fiduciaria dos bens imoveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
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dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste
Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicoes a ADMINISTRADORA poderéa contratar,
as expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

l. distribuicdo de Cotas;

I consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e a Gestora em suas atividades de analise, selecao e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do FUNDO;

M. empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, a exploracdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companbhias investidas para fins de monitoramento; e

IV.  formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos |, Il e Il deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso | deste artigo seja
prestado pela propria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, a contratacdo de tal servico devera ser objeto de aprovacdo prévia, especifica
e informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrucdo
CVM 472.

§ 2° - E vedado & ADMINISTRADORA, & Gestora e ao consultor especializado o
exercicio da funcdo de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a Gestora e ao
consultor especializado para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo
34 da Instrucdo CVM 472.

184



3° RTD-RJ Protocolo1170455 Selo EDBR97092-PVX. RJ,12/06/2020
Ne de controle: b170e142de230ab5b975c8aca4 16f80e

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou
indiretamente:

I. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

IIl. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;

Il. escrituracao de Cotas;

IV.custddia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

Vl.gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os Ativos Financeiros e
demais valores mobilidrios de titularidade do FUNDO, contanto que estes
representem, conjuntamente, até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do
FUNDO, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou
mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacdo
financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos mencionados nos
incisos IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDO; os custos com a
contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos |, I, lll e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.
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§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO e por recomendacdo da Gestora, poderd, preservado o interesse dos

Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO, com

excecdo da propria Gestora, cuja destituicdo devera ser objeto de deliberagdo de

assembleia de geral de cotistas.

DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigacbes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

observado o disposto no artigo 29 deste Regulamento, realizar a alienacdo ou a
aquisicao dos Ativos descritos no artigo 9° deste Regulamento, de acordo com
a politica de investimento prevista neste Regulamento e conforme orientacdo
da Gestora, sem necessidade de aprovacao em Assembleia Geral, salvo nas
hipéteses de conflito de interesses;

providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO que tais ativos imobilidrios: a) ndo integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da ADMINISTRADORA,; c) ndo compdem a lista de bens e direitos
da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; d)
ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
ADMINISTRADORA,; e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores
da ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem
ser objeto de constituicdo de Onus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; ¢) a documentacao relativa aos iméveis e as operagbes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as opera¢des e ao patrimonio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos
representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas e que,
eventualmente, venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da
Instrucdo CVM 472;
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IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as
atividades do FUNDO, observado o disposto no artigo 29 abaixo;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

VIl.manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIII.  no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacao referida no inciso Ill até o
término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VIl da
Instrugdo CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados
pelo FUNDO;

Xl. observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as delibera¢gdes da Assembleia Geral; e

Xll. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos

empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO n3o participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
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assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de

imoveis integrantes do seu patriménio.

§ 2°- N&o obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e a Gestora
acompanhardo todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem,
em fungdo da politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e
votado, a Gestora, em nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito de

voto, desde que permitido pela regulamentacdo aplicavel.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - £ vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor
do patrimonio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I. receber deposito em sua conta corrente;

Il. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

[ll. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio FUNDO;

VII. vender a prestacdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIIIl. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;
IX. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34

da Instrucdo CVM 472, realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada situagéo
de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, Gestora ou
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consultor especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo
35 da Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o
FUNDO e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar opera¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instrucao CVM 472;

XII. realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizacao;

Xlll. realizar opera¢des com derivativos; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias
de operagdes proéprias.

§ 3° - As disposi¢des previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimonio do FUNDO.

DA TAXA DE ADMINISTRAGCAO

Art. 27 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servicos uma taxa de
administracdo composta de valor equivalente a soma dos percentuais previstos
na tabela abaixo (“Taxa de Administracdo”), calculada sobre (a) o valor contabil
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do patriménio liquido total do FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracdo ("Base de

Célculo da Taxa de Administracdo”); e que deverd ser pago diretamente a
ADMINISTRADORA, observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte
mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO:

Patrimonio Liquido Taxa
Até R$ 200.000.000,00 1%
De R$ 200.000.000.00 até R$ 400.000.000,00 0.95%
De R$ 400.000.000.00 até R$ 800.000.000,00 0.925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0.90%

§ 1° - A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido
e quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os
servigos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de
servicos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracao devida.

§ 3° - Enquanto o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na
central depositaria, sera devida uma remuneracdo pelos servicos de escrituragdo
de cotas do FUNDO, percentual este ndo incluido na Taxa de Administracao,
composta de valor equivalente a soma dos percentuais previstos na tabela abaixo
("Taxa_de Escrituracdo”), calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de

Administracdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO:
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Patrimonio Liquido Taxa

Até R$ 200.000.000,00 0.05%

De R$ 200.000.000.00 até R$ 400.000.000,00 0.05%
De R$ 400.000.000.00 até R$ 800.000.000,00 0.05%
Acima de R$ 800.000.000,00 0.025%

§ 4° - O FUNDO pagara a ADMINISTRADORA, a titulo de comissdo de estruturagdo, o
correspondente a R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser pago pelos Cotistas ao FUNDO
quando da integralizacdo de Cotas oriundas da primeira emissao de Cotas do FUNDO.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instru¢do CVM 472,
contratou, em nome do FUNDO, a VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.,
com sede na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 11.274.775/0001-71, habilitado para a administracdo de
carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18
de junho de 2010 ("Gestora”), para prestar os servicos de gestdo dos valores

mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 29 - A Gestora realizard a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislacdo e regulamentagdo
aplicavel, no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de

~on

Investimento, celebrado entre o FUNDO e a Gestora (“Contrato de Gestao"):

l. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os Ativos,
que sejam considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucdo CVM 555,
integrantes da politica de investimento prevista nesse Regulamento existentes ou que
poderao vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, inclusive com a elaboragédo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso, bem como celebrar todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociacdo e contratacdo dos ativos financeiros e
dos referidos intermediarios, representando o FUNDO, para todos os fins de direito,
para essa finalidade;

. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacdo das Cotas e a
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evolucdo do valor do patrimonio do FUNDO;
Il. monitorar os investimentos nos Ativos realizados pelo FUNDO;

IV. identificar, avaliar e acompanhar os Ativos, que ndo sejam considerados ativos
financeiros, nos termos da Instrugdo CVM 555, incluindo os iméveis e SPEs que
integram ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento, inclusive com a elaboracdo de
analises econdmico-financeiras, bem como recomendar a alienacdo, aquisicdo e
arrendamento e/ou locacdo de tais Ativos a ADMINISTRADORA;

V. negociar os contratos e negocios juridicos relativos a administracdo e ao
monitoramento dos iméveis e SPEs integrantes do patriménio do FUNDO e realizar
todas as operacdes necessarias a execucao da politica de investimento do FUNDO,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo das locacoes
ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, bem
como de exploracdo do direito de superficie dos respectivos imoveis e SPEs, realizando
diretamente tais servicos na forma prevista na regulamentacdo aplicavel, ou
fiscalizando os servigos prestados por terceiros;

VIl.  sugerir a ADMINISTRADORA modificacbes neste Regulamento no que se
refere as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIIl.  acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacao e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos imdveis que compdem, ou que venham a

compor, o patriménio do FUNDO;

IX.  discutir propostas de locacdo dos imoveis integrantes do patrimbénio do
FUNDO com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de
administracdo das loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio do FUNDO;

X. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e

desinvestimento em imoveis;
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XI. elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobiliaria;

Xll. representar o FUNDO, nos termos da regulamentacdo aplicavel, inclusive votando
em nome deste, em todas as reunides e assembleias de conddéminos dos imodveis
integrantes do patrimonio do FUNDO; e

Xlll.  recomendar a ADMINISTRADORA a implementa¢do de benfeitorias visando a
manutencdo do valor dos imdveis integrantes do patriménio do FUNDO ou sua

valorizacgao.

§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este identifique, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucdo CVM 555, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestao,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislacdo aplicdvel ou pelos 6rgaos publicos
competentes.

§ 2° - A Gestora devera recomendar a ADMINISTRADORA a aquisicdo e/ou a
alienacdo de Imodveis Alvo ou de quotas ou acdes SPE que invistam, no minimo, 2/3
(dois tercos) do seu patrimodnio liquido em Imoveis Alvo, atendendo, sempre, a politica
de investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse sentido,
nas situacbes em que a Gestora venha a encontrar algum imével ou uma SPE que
atenda aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora
entenda que um determinado imovel ou SPE deva ser alienado, serad seguido o fluxo
operacional acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora. Nesse mesmo sentido,
sempre que a Gestora encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os
imoveis objeto de investimento pelo FUNDO, recomendard a ADMINISTRADORA a
celebracdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo
operacional acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora.

Art. 30 - A Gestora exercera o direito de voto decorrentes dos ativos integrantes do
patrimonio do FUNDO, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade
em relacdo aos interesses dos Cotistas e do FUNDO, empregando, na defesa dos
direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias

conforme sua politica de voto.
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Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsbes em sentido
diverso no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora tomara as
decisbes de voto com base em suas préprias convicgdes, de forma fundamentada e
coerente com os objetivos de investimento do FUNDO sempre na defesa dos
interesses dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
https://www.vbirealestate.com/compliance

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

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renuUncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrucdo CVM 472 e na Instrucdo CVM
555, assim como na hipétese de sua dissolucdo, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renlncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficard a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servicos em questdo ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia e/ou
descredenciamento, se for o caso; e
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b) no caso de rendncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no
exercicio de suas fun¢des até ser averbada, no cartério de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio do
FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nio
convoque a Assembleia Geral de que trata o § 1°, alinea “a)", no prazo de 10 (dez) dias
contados da renuncia.

§ 3° - No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo ou ndo do
FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do

patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacdo referida no & 1°, alinea "b)

deste artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°alinea “"b)", deste artigo, mesmo quando a
Assembleia Geral deliberar a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a
Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagéo
do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para
processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipdteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
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administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de
Imoveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imoéveis integrantes do
patrimonio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imodvel integrante de patriménio
de Fll ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a Gestora dever3,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria
dos bens imdveis e direitos integrantes do patrimoénio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatorias exigidas pela Instrucdo CVM 472, devendo divulga-las em
sua pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado
neste Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA dever3, ainda, simultaneamente a divulgacao
prevista neste artigo, enviar as informacdes periddicas sobre o FUNDO a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam admitidas
a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio
eletronico uma forma de correspondéncia véalida entre a ADMINISTRADORA e os
Cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de
consulta formal.
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Paragrafo Unico — O envio de informacdes por meio eletronico prevista no caput
dependera de autorizagdo do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de
informacdes de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM, nos termos do artigo 62, §2° da Instrucao CVM
472.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentac¢do aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

l. demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA,;

Il alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo quarto
abaixo;

1. destituicao ou substituicdo da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora;

IV. emissdo de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacdo do FUNDO;

VI.  dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociacao;
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VIII apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas do FUNDO;

IX. eleicdo e destituicio de representante dos Cotistas, fixacdo de sua
remuneracao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderao ser
incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracao do prazo de duracdo do FUNDO;

XI. aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos
termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucao CVM 472; e

XIl. alteracao da Taxa de Administracao descrita no artigo 27 acima.

§1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso | deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds
o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis

auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral,
sempre que tal alteracdo:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de
mercados organizados onde as Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacdo, ou de
entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a
CVM;
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Il — for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteracéo
na razao social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

Il — envolver reducdo ou isencdo das Taxas de Administracdo, de custddia ou de
performance, caso aplicavel.

§ 5° As alteracOes referidas nos incisos | e Il do § 4° acima devem ser comunicadas aos
cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido

implementadas.

§ 6° A alteracdo referida no inciso Il deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

Art. 41 - Compete a ADMINISTRADORA convocar, em primeira convocacdo, a
Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

I. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

Il. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s)
que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou
pelo representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacgdo por iniciativa do Gestor, dos Cotistas ou dos representantes de
Cotistas sera dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30
(trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral as
expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em
contrario.

Art. 42 - A convocacgdo da Assembleia Geral deve ser encaminhada a cada Cotista e

disponibilizada nas paginas da ADMINISTRADORA e do distribuidor na rede mundial
de computadores, observadas as seguintes disposicoes:
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I. da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a Assembleia Geral;

Il. a convocacdo de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral; e

Ill.o aviso de convocacdo deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em
que o Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciacdo da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacéo,
todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociacao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os Cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s)
representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passard a ser Assembleia Geral Ordinaria e
Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado
em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da Assembleia Geral Ordinaria.
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§ 5° - Para fins das convocacbes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo
a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as
hipoteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das Cotas representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacgao por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas
que representem, necessariamente, (@) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no
minimo metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem)
Cotistas ("Quérum Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i)
alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA e
escolha de seu substituto; (iii) fusdo, incorporacao, cisdo ou transformagdo do FUNDO;

(iv) dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipotese de deliberacdo de alienacdo dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidacdo do FUNDO; (v) apreciacdo de laudos de
avaliagdo de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas do FUNDO; (vi) deliberagéo
sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472; e (vii) alteracdo da taxa de administracdo descrita no
artigo 27 acima, a ser paga a ADMINISTRADORA, a Gestora ou aos prestadores de
servi¢o contratados pelo FUNDO.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual serd o

percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao
Quérum Qualificado, nos termos do artigo 20, §2° da Instrucdo CVM 472.
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Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia, ou na conta de depdsito,
seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de um
ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita
ou eletrdnica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos Cotistas pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado,
satisfazendo os seguintes requisitos:

a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b)
facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou
com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos
os Cotistas.

§ 1° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais
Cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e b) cépia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuracdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,

contados da data da solicitacao.

§ 3° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.
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Art. 48 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado
em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim
de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo Cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada
em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,
19-A e 41, | e ll, da Instrucdo CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica, nos
termos do que for disciplinado na convocacdo, observando-se sempre que a referida
comunicagdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio
da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacdo do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao
Cotista, cabendo a CVM a fiscalizacao.
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§ 2° - N&o se aplica a vedagdo prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os Unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas neste artigo 49;

b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada
na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissédo de voto; ou

¢) todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram
para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos
e nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses
dos Cotistas, observado os seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;

II. ndo exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza;

III. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imdveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nédo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
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V1. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussado, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou
inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA
e aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungéo.

§ 2° - A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria
Simples dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente,

representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a
reeleicdo.

§ 4° - A funcdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados, nos termos deste

Regulamento, as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM 472; e

b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472,

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:
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I. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

[Il. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrucago CVM 472 -
transformacao, incorporacéo, fusdo ou cisdo do FUNDO;

[ll. denunciar a ADMINISTRADORA ¢, se esta ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacbes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracées financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstra¢des financeiras do FUNDO e o formulario cujo
conteudo reflita o Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472, fazendo constar do seu parecer
as informagbes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da

Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribui¢cdes durante a liquidacdo do FUNDO; e
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VIIl. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a
colocar a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o
formulario de que trata a alinea “d" do inciso VI, do artigo 26-A da Instrucdo CVM 472.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser
encaminhados a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a
contar do recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea "d" do
inciso VI do artigo 26-A da Instrugdo CVM 472 e, tdo logo concluidos, no caso dos
demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos
dos artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informag¢des formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da
ordem do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrucdo CVM 472,

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

CONFLITO DE INTERESSES

Art. 55 - Os atos que caracterizem conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da
Instrucao CVM 472.
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Art. 56 - Ndo podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagdo
que configure conflito de interesses, ressalvadas as hipdteses previstas neste
Regulamento.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 57 - O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano,
encerrando-se a cada 12 (doze) meses.

Art. 58 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das disposicbes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstrac¢des financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 59 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGAO PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - No caso de dissolucdo ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO
sera partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas, apds o pagamento de todas
as dividas e despesas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidacio do FUNDO

obedecerdo as regras da Instrucdo CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM
sobre fundos de investimento.
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Art. 61 - Na hipétese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentacdo do patrimonio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condi¢Bes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como
quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 62 - ApoOs a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA deverd promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da
seguinte documentacao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:

l. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacdo do FUNDO, quando for o caso; e

I o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentacdo de
patrimonio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a
venda de ativos para reducdo do seu patriménio ou sua liquidacao.

Art. 62 - A amortizacdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do FUNDO
implicard na manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminuicdo do
patrimonio representado pelo ativo alienado.
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Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverdo
encaminhar copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das
Cotas do FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de
suas Cotas. Os Cotistas que nado apresentarem tais documentos terdo o valor integral
da amortizacdo sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada

Caso.

DO PUBLICO ALVO

Art. 64 - As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou
juridicas em geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social,
instituicdes financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco
Central do Brasil, companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e sociedades de capitalizacdo, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos
casos, que aceitem os riscos inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacao
para clubes de investimento.

DO FORO

Art. 65- Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sédo Paulo, com
expressa renlncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir
quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 04 de margo de 2020.

Digitally signed by REINALDO  ANA CRISTINA i
REINALDO GARCIA  GARCIA ADA0:09205226700  rperion FERRERA A CSTINA
ADAO0:09205226700 5)5535?020405.06 115236 COSTA:04293386785 DAt 3020.05.08 11:5248-0300

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI PRIME PROPERTIES
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ANEXO |

CONDICOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

A oferta compreendera a emissdo de até 9.500.000 (nove milhdes e quinhentas mil) de
Cotas, em classe e série Unica, da sua primeira emissdo, nominativas e escriturais
("Emissdo” e "Cotas”, respectivamente), todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem
reais), na data da primeira integralizacdo das Cotas, perfazendo o montante de até

R$ 950.000.000,00 (novecentos e cinquenta milhdes de reais), observado que a
quantidade de Cotas podera ser aumentada em funcdo do exercicio da opcdo de
emissdo de Cotas adicionais, nos termos do paragrafo 2° do artigo 14, da Instrucéo da
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Oferta”), sendo
admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da primeira emissdo do Fundo,
nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM 400/03, sendo o montante minimo
de colocagdo no ambito da primeira emissdo equivalente a 3.650.000 (trés milhdes e
seiscentas e cinquenta mil) de Cotas, totalizando um montante de R$ 365.000.000,00
(trezentos e sessenta e cinco milhdes de reais) na Data de Emissdo. Caso atingido tal
montante e encerrada a Oferta, as Cotas remanescentes da emissdo deverdo ser
canceladas pela Administradora. Findo o prazo de subscricdo, caso o montante
minimo acima ndo seja colocado no ambito da Oferta, esta sera cancelada pela
Administradora, sendo o Fundo liquidado.

O FUNDO entrara em funcionamento apds a autorizagdo da CVM. Caso o Patrimdnio
Minimo ndo seja atingido, a oferta serd cancelada, ficando a instituicdo financeira
responsavel pelo recebimento dos valores obrigada a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, na proporcdo das Cotas
subscritas e integralizadas da emissdo, os recursos financeiros captados pelo FUNDO
e, se for o caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em Ativos
Financeiros realizadas no periodo, sendo certo que ndo serdo restituidos aos Cotistas
os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagdo
financeira, os quais serdo arcados pelos investidores na proporcdo dos valores
subscritos e integralizados. As principais caracteristicas da Emissdo estdo abaixo:

Ndmero da Emissdo: A presente Emissdo representa a 12 (primeira) emissdo de cotas

do Fundo;
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Montante da Oferta: Montante de, inicialmente, até R$ 950.000.000,00 (novecentos e
cinquenta milhdes de reais), correspondente a 9.500.000 (nove milhdes e quinhentas

mil) Cotas, sem considerar (i) a possibilidade de Lote Adicional; e (ii) a possibilidade de
Distribuicao Parcial;

Quantidade de Cotas: Até 9.500.000 (nove milhdes e quinhentas mil) Cotas. A
Quantidade Inicial de Cotas da Oferta poderd ser aumentado em funcdo do exercicio
da opg¢do de emissdo do Lote Adicional ou diminuido em virtude possibilidade de
Distribuicao Parcial;

Lote Adicional: Sdo as Cotas Adicionais, que representam até 20% da totalidade das
Cotas originalmente ofertadas, ou seja, até R$ 190.000.000,00 (cento e noventa
milhodes de reais), correspondente a até 1.900.000 (um milhdo e novecentas mil)
Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida ao montante inicialmente ofertado no
ambito da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400. As Cotas Adicionais,
caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha
a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio
do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, os mesmos termos e condi¢des das
Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a distribuicdo de tais Cotas também sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, sob a lideranca do
Coordenador Lider e a participagdo dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de
Cotas objeto da Oferta poderd ser até 20% superior a quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional;

Lote Suplementar: Ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de

distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas da
Emissdo, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400/03;

Preco de Emissao das Cotas da Emissao: O preco de cada Cota do Fundo, objeto da

Emissdo, equivalente a R$100,00 (cem reais) e sera fixo até a data de encerramento da
Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.
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Taxa de Ingresso e Saida: Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos

Investidores no ambito da Oferta;

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM
400, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta serad cancelada caso néo seja
atingido o Montante Minimo da Oferta. O montante minimo de colocacdo no ambito
da primeira emissdo equivalente a 3.650.000 (trés milhdes e seiscentas e cinquenta
mil) de Cotas, totalizando um montante de R$ 365.000.000,00 (trezentos e sessenta e
cinco milhdes de reais) na Data de Emissdo. Caso atingido tal montante e encerrada a
Oferta, as Cotas remanescentes da emissdo deverdo ser canceladas pela
Administradora. Findo o prazo de subscricdo, caso o montante minimo acima ndo seja
colocado no ambito da Oferta, esta serd cancelada pela Administradora, sendo o
Fundo liquidado;

Colocacdo e Regime de Distribuicao das Cotas: A Oferta consistird na distribuicdo

publica primaria das Cotas da Emissdo, no Brasil, sob a coordenacdo dos
Coordenadores, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, com a participagao
de determinadas instituicdes intermediarias autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta pelo
Coordenador Lider, exclusivamente, para efetuar esforcos de colocacdo das Cotas da
Emissdo juntos aos investidores da Oferta, observados os termos da Instru¢do CVM
400/03, da Instrucdo CVM 472/08 e demais leis e regulamentacbes aplicaveis,
observado o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos
documentos da Oferta;

Investimento Minimo por investidor: 250 (duzentos e cinquenta) Cotas, totalizando

a importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, ressalvadas as
hipoteses de rateio a serem nos documentos da Oferta;

Destinacao dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a

aquisicdo de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos
dos documentos da Oferta;

Numero de Séries: Série Unica;
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Forma de Distribuicdo: Publica, nos termos da Instrucdo CVM 400/03, da Instrucdo

CVM 472/08 e das demais disposi¢oes legais, regulamentares e autorregulatorias

aplicaveis;

Registro para Distribuicio e Negociacdo das Cotas da Emissao: As Cotas da

Emissdo serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA -
Sistema de Distribuicdo de Ativos ("“DDA"), e (ii) negocia¢ado e liquidacdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"), sendo a custddia das Cotas da Emissdo

realizadas na B3;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacdo das Cotas da Emissao: As Cotas da

Emissdo serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA,
administrado pela B3, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocagdo (conforme
abaixo definido) e observados os procedimentos indicados nos documentos da Oferta.
As Cotas da Emissao deverao ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional,
pelo Preco de Emissdo da Cota da Emissdo, observado o disposto nos documentos da
Oferta;

Tipo de Distribuicdo: Primaria;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores institucionais e nao

institucionais, conforme vier a serem definidos nos documentos da Oferta;

Direitos das Cotas da Emissdo: As Cotas da Emissdo conferirdo iguais direitos

politicos e patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto
nas Assembleias Gerias do Fundo. Nos termos do artigo 2° da Lei 8.668, ndo é
permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocacdo: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgacdo do anuncio

de inicio da Oferta, ou até a data de divulgacdo do anuncio de encerramento da
Oferta, o que ocorrer primeiro ("Prazo de Colocacdo”);

Coordenador Lider: O BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e
5° andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 17.298.092/0001-30;
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Coordenador Contratado: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio 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), Leblon, CEP
22440-332, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0001-04; e

Demais Termos e Condicdes: Os demais termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta
serdo descritos nos documentos da Oferta.

* % %
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ANEXO III

e Instrumento de Alteragcao do Regulamento do Fundo,
gue aprovou a versao vigente do Regulamento e rerratificou os
termos e condigdes da Emissao e da Oferta
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERAGCAO DO REGULAMENTO
DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
CNPJ/ME sob n° 35.652.102/0001-76

Pelo presente instrumento particular, a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501 — 5° andar parte, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob
0 n° 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM") a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de instituicdo
administradora ("ADMINISTRADORA") do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobiliario
inscrito no CNPJ/ME sob o n° 35.652.102/0001-76 ("EUNDO"), considerando que
até a presente data o FUNDO ainda ndo tem nenhum investidor, delibera e resolve

por ("Regulamento”):

(a) alterar determinadas disposi¢cdes do regulamento do FUNDO, tais como o
montante do Capital Autorizado para R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais),
a Taxa de Administracdo (conforme definida no Regulamento), para adequa-la ao
previsto no Contrato de Gestdo, bem como para atender as exigéncias formuladas
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), conforme Oficio B3/SCF — 30/2020, de 16
de margo de 2020, de forma a alterar (i) o Artigo 17 e o Inciso Il do Artigo 18 para
informar o prazo minimo para exercicio do direito de preferéncia em atencao aos
procedimentos operacionais da B3; (ii) o Paragrafo Unico do Artigo 17, de forma
a estabelecer que o Administrador, observada a sugestdo do Gestor, serd o
responsavel por definir o critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas
dentre as trés alternativas indicadas no inciso | do Artigo 18 do Regulamento; (iii)
o Inciso Il do Artigo 18 para aperfeicoar a redacdo no sentido de que a Assembleia
Geral que aprovar a emissdo de novas cotas podera deliberar pela rendncia do
exercicio do direito de preferéncia na subscricdo pelos cotistas do FUNDO a época
da realizagdo da Assembleia Geral; e (iv) o Paragrafo 1° do Artigo 20 para
substituir a redacao “até o 5° (quinto) Dia Util do més (...)" para “no 5° (quinto) Dia
Util do més (...)";

(b) para retificar e ratificar o Anexo | ao Regulamento, que aprovou a 12 (primeira)
emissdo de cotas do FUNDO, a qual passard a ter o montante de, no minimo,
5.500.000 (cinco milhdes e quinhentas mil) cotas e, no maximo, 8.100.000 (oito
milhdes e cem mil) cotas (“Cotas”), todas escriturais, a serem integralizadas a vista,
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em moeda corrente nacional, no valor de R$ 100,00 (cem reais) por cada Cota,
totalizando, no minimo, R$ 550.000.000,00 (quinhentos e cinquenta milhdes de
reais) e, no maximo, R$ 810.000.000,00 (oitocentos e dez milhdes de reais),
observada a possibilidade de emissao de lote adicional de cotas de até 20% (vinte
por cento) das Novas Cotas emitidas, ou seja, em até R$ 162.000.000,00 (cento e
sessenta e dois milhdes de reais), correspondente a até 1.620.000 (um milhao,
seiscentas e vinte mil) cotas, nos mesmos termos e condi¢cbes das Cotas
inicialmente emitidas. As demais caracteristicas da oferta publica de distribuicdo
priméaria das Cotas ("Oferta”) sdo ora retificadas e ratificadas nos termos do
suplemento constante no Anexo | ao Regulamento, sujeito a complementacdo
pelos documentos da Oferta; e

(c) aprovar a contratacdo do BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.100, inscrita no CNPJ/ME sob
o n° 58.160.789/0001-28, para, em conjunto com o BANCO ITAU BBA S.A.,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&do Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 17.298.092/0001-30 e da XP INVESTIMENTOS CORRETORA
DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribui¢do 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), Leblon, CEP 22440-332, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.332.886/0001-04, cujas contratacdes ja foram aprovadas nos termos do
"Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobilidrio — Brick 15" datado de 4 de marco de 2020, intermediarem
a Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, bem como a
participacdo de determinadas instituicdes intermediarias autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo,
convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforcos de
colocagdo das Cotas da Emissdo.

O Regulamento fica consolidado nos termos do Anexo A ao presente instrumento
particular.

Sdo Paulo, 12 de junho de 2020.
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Pdgina de assinatura do Instrumento Particular de Segunda Alteracéo do
Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Prime Properties
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Cargo: Cargo:
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ANEXO A

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES

CNPJ/ME sob n° 35.652.102/0001-76

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES,
designado neste regulamento como “FUNDO", é um fundo de investimento imobiliario
(“"Ell") constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo
indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
“Regulamento”, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei n°®
8.668/93"), pela Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVM 472") e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem

aplicaveis.

§ 1° — O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n° 59.281.253/0001-23
(doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor
responsavel pela supervisdio do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletrénico

da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico
da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobil

iario

§ 2° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas do FUNDO
(“Cotistas”) poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou
em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobil

iario
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DO OBJETIVO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio
liquido (i) diretamente em iméveis com certificado(s) de conclusdo de obra (Habite-se
ou equivalente) total ou parcial, direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou
destinados ao segmento corporativo ou comercial (“Iméveis Alvo"), por meio de
aquisicdo para posterior alienacdo, locacdo, arrendamento ou exploracéo do direito de
superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (ii) indiretamente nos Imdveis
Alvo mediante a aquisicdo de (a) acdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico
("SPE"), cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que
invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Alvo; (b)
cotas de Fll, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em
Iméveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (¢) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e que invistam em SPE que tenha por
objeto investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Alvo;
(sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” sdo doravante
referidos conjuntamente como “Ativos Alvo”).

§ 1° - As aquisicbes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condi¢des estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Para os fins do "Cédigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, e das “Regras e Procedimentos do Cédigo ANBIMA de
Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, e das “Regras e
Procedimentos ANBIMA para Classificagdo do Fll N° 10", de 23 de maio de 2019, , o
FUNDO ¢ classificado como Fll de Renda Gestdo Ativa, segmento “Lajes Corporativas”.

§ 3° - Adicionalmente, o FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do FUNDO, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.
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DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - A administragdo do FUNDO se processarad em atendimento aos seus objetivos,
nos termos do artigo 2° acima, observando como politica de investimentos realizar

investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

l. auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie dos imodveis integrantes do seu patrimdnio imobiliario, inclusive bens e
direitos a eles relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter
ganho de capital com a compra e venda dos Imdveis Alvo;

l. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacdo dos Ativos Alvo,

conforme aplicavel; e

[ll. auferir rendimentos advindos do investimento nos demais ativos que constam no
artigo 4° deste Regulamento.

Art. 4° - O FUNDO investird, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patrimdnio liquido nos
Ativos Alvo, e podera ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os "Ativos”):

lletras de crédito imobilidrio de emissdo de uma das 8 (oito) instituicdes financeiras

com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisicdo e/ou subscricdo do respectivo Ativo Financeiro,
conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

[l.letras hipotecarias de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

Ill.letras imobilidrias garantidas que possuam, no momento de sua aquisicdo,
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a "A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody's;

IV.certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"), que possuam, no momento de sua

aquisicdo/ subscricdo: (a) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou
superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente
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pela Moody's, exceto para CRI cujos créditos sejam considerados imobiliarios pela
sua origem ou destinacdo em lajes corporativas, incluindo, mas sem limitacdo,
créditos imobiliarios oriundos de locacdo, de compra e venda, de titulos de dividas,
e/ou de outros financiamentos relacionados a construcdo de iméveis corporativos;
ou (b) garantia real imobilidria e laudo de avaliacdo evidenciando que a referida
garantia real imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo
devedor dos certificados de recebiveis imobilidrios, na data da respectiva aquisicdo/
subscricdo pelo FUNDO; e

V. O Fundo poderéa investir em ativos em desenvolvimento observado os seguintes
percentuais em relagdo ao seu patrimonio liquido: (i) 10% (dez por cento) do
patrimonio liquido, nos primeiros 12 (doze) meses a contar da data de liquidacdo da
primeira emissao de Cotas do Fundo, e (ii) apds o mencionado periodo de 12 (doze)
meses, o Fundo podera investir 15% (quinze por cento) de seu patrimonio liquido.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imodveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados em qualquer regido dentro do territério nacional.

§ 3° - O FUNDO podera participar de operacdes de securitizagdo por meio de cessdo de
direitos e/ou créditos oriundos dos Ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer
um dos Ativos, em valor até o limite de 1/3 (um ter¢o) do patrimdnio liquido do Fundo
disposto no caput deste Artigo 4°.
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Art. 5° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serao
objeto de prévia avaliacdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472. O
laudo de avaliacdo dos imoveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucao
CVM 472. Adicionalmente, no caso de integralizagdo de Cotas do Fundo em bens ou
direitos, inclusive imdveis, essa devera ser feita com base em laudo de avaliagdo
elaborado por empresa especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos Cotistas,
nos termos do artigo 12 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que ndo serad necessaria a
aprovacao pelos Cotistas da empresa especializada responsavel por elaborar o referido
laudo caso a empresa em questao seja uma das seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang
LaSalle, Cushman & Wakefield, Colliers International do Brasil, ou Binswanger Brazil —
Consultoria Imobilidria, exceto nos casos em que, a época da elaboracdo do laudo, a
contratacdo de tais empresas venha a se configurar um conflito de interesses, nos
termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel

com as necessidades do FUNDO (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de acordo com as
normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucdo CVM 472.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa sé serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administragdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisicdo, venda, locagdo, arrendamento, manutencao,
administracdo e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patrimoénio do FUNDO; c)
investimentos em novos Ativos; e d) pagamento da distribuicdo de rendimentos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento e nas disposi¢des estabelecidas pela CVM.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme
recomendacao da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios
a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este Regulamento
e a legislacdo aplicavel:
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l. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos referentes a Imoveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos), para quaisquer
terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do FUNDO;

Il. alugar ou arrendar os Ativos referentes a Iméveis Alvo (inclusive os seus bens e
direitos); e

[l adquirir os Ativos referentes a Imoéveis Alvo (inclusive os seus bens e direitos).

Art. 10 — Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em
valores mobiliarios, deverdo ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, incluindo, sem limitacao, a Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555"), cabendo a ADMINISTRADORA e a
Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no

referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo
financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VIl do caputdo Art. 45,
da Instrugdo CVM 472, conforme aplicavel.

DA POLITICA DE EXPLORAGCAO DOS ATIVOS

Art. 11 - A negociac¢ao dos Ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima sera baseada
em recomendacdo a ser elaborada pela Gestora. A recomendacdo da Gestora devera
estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisi¢des dos referidos
Ativos do FUNDO, mencionando a fundamentagdo econOmica e a regularidade juridica
de cada operacao de compra, venda, locagdo, arrendamento dos Ativos em questdo,
observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste Regulamento.

Art. 12 - O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis Alvos e demais
imoveis integrantes de seu patrimdnio com o objetivo de conserva-los, bem como de
aumentar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual
comercializagcdo, com base em recomendacao a ser elaborada pela Gestora.
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DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio e terdo

a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO manterd contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacao de servicos de escrituracdo de cotas, que emitira
extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de condémino do FUNDO.

§ 2°-  Cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

§3°-  Deacordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n® 8.668/93 e conforme o artigo
9° da Instrucdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas e ap6s o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,
salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever; e

C) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condicdes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas, no prospecto, se

228



houver, e no boletim de subscricdo, respeitadas, ainda, as disposicbes deste
Regulamento.

§ 1° - No ato de subscricdo das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a
subscricdo e integralizacdo das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituicdes integrantes do
sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricao de todas as Cotas da emissdo devera respeitar
a regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribuicao, devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis’, a partir da data de sua
integralizacao.

Art. 15 — Ndo hé limitagdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do FUNDO por qualquer

pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:
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l. 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 do FUNDO,
este passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas; e

ll.  a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislacdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio seré responsavel, assim como ndo possui
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il deste artigo, e/ou decorrentes
de alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas e/ou aos
investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos no
Anexo | ao presente Regulamento e conforme a Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrucdo CVM 400") e a Instrucao CVM 472,

que disciplina, inclusive, a forma de subscricdo e integralizacao.

Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacdo da
Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instrucdo CVM 472, observados os procedimentos
operacionais da B3 e o estipulado no inciso Il do artigo 18 abaixo, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante total
méaximo de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), considerando o valor que
venha a ser captado com a 12 (primeira) emisséo de Cotas do Fundo (“Capital
Autorizado"); e (b) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e
direitos.
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Pardgrafo Unico - Em caso de emissées de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a ADMINISTRADORA, observada a sugestdo da Gestora, a escolha
do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas
indicadas no inciso | do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em montante
superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas e depois de obtida a autorizacdo da CVM, conforme aplicavel. A deliberagéo da
emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condicbes
de subscricdo das Cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizacao,
observado que:

l. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendacdo da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas ja emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
jé emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da

nova emissao;

[l.  no ambito das emissdes que venham a ser realizadas, os Cotistas terdo, exceto se
de outra forma deliberado em Assembleia Geral, nos termos da legislagdo em vigor, o
direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na proporcdo de suas respectivas
participagoes, respeitando-se o prazo minimo de 10 (dez) dias Uteis previstos pela
Central Depositaria da B3, bem como os demais procedimentos e prazos operacionais
da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia em vigor a época de cada
emissdo. Fica desde ja estabelecido que nao havera direito de preferéncia nas emissdes
em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, bem como havera direito de

preferéncia nas emissdes aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do
Capital Autorizado e sem a necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas;

lll.  exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral, os Cotistas poderao

ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros, observados os
procedimentos operacionais adotados pela B3;
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IV. as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
Cotas da nova emissdao poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda
corrente nacional e/ou em bens imédveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instrucdo CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO, sendo
admitida a integralizacdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e

prazos a serem fixados no respectivo compromisso de investimento;

VI. caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas de uma nova emissdo ou caso nao
seja atingido o valor minimo de Cotas estabelecido para a nova emissédo dentro do prazo
maximo previsto na regulamentacdo de cada tipo de oferta publica (com ou sem esforcos
restritos), os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os
subscritores da nova emissdo, nas propor¢des das Cotas que ja tiverem sido
integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do FUNDO em Ativos Financeiros no periodo, sendo certo que, em se
tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder-se-a com a liquidagdo
do fundo, nos termos do artigo 13, §2°, Il da Instrugdo CVM 472;

VIL. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizacdo em séries, caso o Cotista
deixe de cumprir com as condicOes de integralizagdo constantes do boletim de subscricdo,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso, acrescidos de correcdo monetéaria pelo indice Geral
de Precos do Mercado - IGP-M/FGV: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixard de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
proporcao das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensacao;

VI € admitido que nas novas emissdes, a deliberacdo da Assembleia Geral de
Cotistas ou o ato da ADMINISTRADORA, conforme o caso, disponha sobre a parcela da
nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da
nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de divulgagdo do
anuncio de inicio de distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade
minima de Cotas ou o montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta,
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aplicando-se, no que couber, as disposi¢cdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400; e

IX. ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de encerrada a
distribuicao anterior.

Paragrafo Unico - A integralizacdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrucdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser
realizada no prazo maximo de 3 (trés) meses contados da data da subscricao.

DA TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Art. 19 — No ambito da primeira emissao de Cotas do FUNDO, ndo serdo cobradas taxa
de ingresso e saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou secundario

Paragrafo Unico - A cada nova emissdo de Cotas, o FUNDO cobrar4 taxa de distribuicdo
no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissdo de
cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva subscricao,
exceto se de outra forma for deliberado em Assembleia Geral ou caso esta taxa seja
paga exclusiva e integralmente com recursos da ADMINISTRADORA ou da Gestora.
Com excecdo da taxa de distribuicdo no mercado primario, ndo havera outra taxa de
ingresso e/ou de saida a ser cobrada pelo FUNDO.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo
40 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no
paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13. Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo,
os lucros auferidos poderédo, a critério do Administrador, ser distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
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recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago
em até 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser
utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos
Financeiros ou composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia, com base em
recomendacao apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos
legais e regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverdo ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CYM/SIN/SNC/N°1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de utilizacdo
do caixa do FUNDO, podera ser constituida uma reserva de contingéncia ("Reserva de
Contingéncia”), as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitacdo descritas
abaixo:

l. obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos
imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Il. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como
das esquadrias externas;

[, obras destinadas a repor as condi¢cbes de habitabilidade dos imoveis
integrantes do patriménio do Fundo;

V. indenizacdes de natureza trabalhistas e previdenciarias relativas a dispensa
de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo dos Ativos, nos termos

da legislacdo e da regulamentacdo aplicavel;

V. instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

VI. despesas de decoragdo e paisagismo; e

VILI. outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario
dos imdveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).
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§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ 5° - O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retencdo de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se

atinja o limite acima previsto.

§ 6° - N&o obstante a possibilidade de constituicdo de Reserva de Contingéncia,
constituem encargos do FUNDO aqueles listados no artigo 47 da Instrugdo CVM 472,
sendo certo que quaisquer despesas ndo expressamente previstas em tal artigo devem
correr por conta da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora.

§ 7° - No caso de ofertas priméarias de distribuicdo de Cotas, os encargos relativos a
referida distribuicdo, bem como com o registro das Cotas para negocia¢do em mercado
organizado de valores mobilidrios poderdo ser arcados pela ADMINISTRADORA e/ou
pela Gestora, bem como pelos subscritores através da taxa de distribuicdo primaria, nos
termos do ato que aprovar referida emissao.

§ 8° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de

rendimento.

§ 9° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negociacdes do ultimo Dia Util do
més anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela instituicdo escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento
ou decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas ndo for um Dia Util, a data
para o cumprimento efetivo da obrigacéo sera prorrogada para o proximo Dia Util, sem
qualquer correcdo ou encargo. Para os fins deste Regulamento, sera considerado “Dia
Util” qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de Sao
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Paulo ou na Cidade de Sdo Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcao.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio do
FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do
FUNDO, observadas as limitacbes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor e demais disposi¢oes aplicaveis, conforme orientacdo da Gestora, dentro de suas
respectivas atribui¢des aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta
pelo Cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que
adquirir Cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas funcdes
o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condicOes previstas na Lei n° 8.668/93,
a proprietaria fiduciaria dos bens imdveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacio ou neste
Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA poderéa contratar,
as expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

l. distribuicao de Cotas;

I consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e a Gestora em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo de
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empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar
a carteira do FUNDO;

M. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, a exploracdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

IV.  formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos |, Il e lll deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso | deste artigo seja
prestado pela prépria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, a contratacdo de tal servico devera ser objeto de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM
472.

§ 2° - E vedado 8 ADMINISTRADORA, & Gestora e ao consultor especializado o exercicio
da funcdo de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratagdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a Gestora e ao
consultor especializado para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instrucdo CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

l. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

ll. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;
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[1l. escrituracdo de Cotas;

IV.custédia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

Vl.gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do
FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os Ativos Financeiros e
demais valores mobiliarios de titularidade do FUNDO, contanto que estes representem,
conjuntamente, até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do FUNDO, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDO; os custos com a
contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos |, Il, lll e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO e por recomendacdo da Gestora, podera, preservado o interesse dos
Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO, com
excecdo da propria Gestora, cuja destituicdo deverad ser objeto de deliberacdo de
assembleia de geral de cotistas.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:
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VI.

observado o disposto no artigo 29 deste Regulamento, realizar a aliena¢do ou a
aquisicdo dos Ativos descritos no artigo 9° deste Regulamento, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento e conforme orientagdo da
Gestora, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de conflito de interesses;

providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO que tais ativos imobilidrios: a) ndo integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da ADMINISTRADORA,; c) ndo compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA,; e)
nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA,
por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser objeto de constituigdo
de 6nus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; ¢) a documentacdo relativa aos imdveis e as operacbes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos representantes
de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente,
venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM 472;

. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as opera¢des necessarias a

execucdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as
atividades do FUNDO, observado o disposto no artigo 29 abaixo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;
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VIl.manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIII. no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacao referida no inciso Ill até o
término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VIl da
Instrucdo CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO;

XI. observar as disposi¢cbes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral; e

Xll. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO néo participard obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de
imoveis integrantes do seu patrimonio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e a Gestora acompanhardo
todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem, em funcdo da
politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a
Gestora, em nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito de voto, desde
gue permitido pela regulamentacao aplicavel.
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DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 8 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor
do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

l. receber depdsito em sua conta corrente;

ll. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

[ll. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestagdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrucdo CVM 472, realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada situagdo de
conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, Gestora ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO e
o empreendedor;

X. constituir Onus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrucao CVM 472;
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Xll. realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em ag¢des, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizacéo;

Xlll. realizar operagdes com derivativos; e
XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operac¢des
préprias.

§ 3° - As disposi¢des previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimonio do FUNDO.

DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Art. 27 — O Fundo pagard a ADMINISTRADORA uma taxa de administracdo
equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo (“Taxa de
Administracdo”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimdnio
liquido total do FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remuneracdo ("Base de Calculo da Taxa de
Administracdo”); observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil
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reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO:

Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 200.000.000,00 1,000%
De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,950%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%

§ 1° - Para fins de clareza, a Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente
por periodo vencido unicamente mediante a multiplicagdo do percentual previsto
na tabela acima, a razdo de 1/12 (um doze avos), pelo volume do patrimonio
liquido/valor de mercado correspondente, devendo ser quitada até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos
contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total
da Taxa de Administracao devida.

§ 3° - Enquanto o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na
central depositaria, pelos servigos de escrituracdo de cotas do FUNDO, a Taxa de
Administracdo sera acrescida do valor equivalente aos percentuais ao ano previstos
na tabela abaixo multiplicado pelo volume do patriménio liquido/valor de
mercado correspondente (“Taxa de Escrituracdo”), observado o valor minimo

mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variagéo
do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizacao para funcionamento
do FUNDO:

Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 800.000.000,00 0,050%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,025%

§ 4° - O FUNDO pagara a ADMINISTRADORA, a titulo de comissdo de estruturagao, o
correspondente a R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser pago pelo FUNDO quando da
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integralizacdo de Cotas oriundas da primeira emissdo de Cotas do FUNDO.

DA GESTORA

Art. 28 - AADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instru¢do CVM 472, contratou,
em nome do FUNDO, a VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., com sede
na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 11.274.775/0001-71, habilitado para a administracdo de carteiras de
fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de junho de
2010 ("Gestora"), para prestar os servicos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes
da carteira do FUNDO.

Art. 29 - A Gestora realizara a gestao profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislacdo e regulamentacao aplicavel,
no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento,
celebrado entre o FUNDO e a Gestora (“Contrato de Gestdo"):

l. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os Ativos,
que sejam considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucdo CVM 555,
integrantes da politica de investimento prevista nesse Regulamento existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, inclusive com a elaboracdo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso, bem como celebrar todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociagado e contratagdo dos ativos financeiros e dos
referidos intermediarios, representando o FUNDO, para todos os fins de direito, para
essa finalidade;

Il. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolucao do valor do patrimonio do FUNDO;

M. monitorar os investimentos nos Ativos realizados pelo FUNDO;

V. identificar, avaliar e acompanhar os Ativos, que ndo sejam considerados ativos
financeiros, nos termos da Instru¢do CVM 555, incluindo os iméveis e SPEs que integram
ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento, inclusive com a elaboracdo de anélises
econdmico-financeiras, bem como recomendar a alienacdo, aquisicdo e arrendamento
e/ou locacdo de tais Ativos a ADMINISTRADORA,;
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V. negociar os contratos e negdcios juridicos relativos a administracdo e ao
monitoramento dos imoveis e SPEs integrantes do patriménio do FUNDO e realizar
todas as operagcdes necessarias a execucao da politica de investimento do FUNDO,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracao das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, bem como
de exploracdo do direito de superficie dos respectivos iméveis e SPEs, realizando
diretamente tais servicos na forma prevista na regulamentacao aplicavel, ou fiscalizando
0s servicos prestados por terceiros;

VIl.  sugerir a ADMINISTRADORA modificacdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIll.  acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacao e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos iméveis que compdem, ou que venham a compor,
o patriménio do FUNDO;

IX. discutir propostas de locagdo dos imdveis integrantes do patriménio do FUNDO
com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de
administracdo das locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio do FUNDO;

X. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e
desinvestimento em imodveis;

Xl elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobiliaria;

Xll. representar o FUNDO, nos termos da regulamentacao aplicavel, inclusive votando
em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéminos dos imdveis

integrantes do patriménio do FUNDO; e

Xlll.  recomendar a ADMINISTRADORA a implementacdo de benfeitorias visando a
manuten¢do do valor dos imédveis integrantes do patrimoénio do FUNDO ou sua

valorizacao.
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§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este identifique, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucdo CVM 555, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislagdo aplicavel ou pelos 6érgdos publicos competentes.

§ 2° - A Gestora deverd recomendar a ADMINISTRADORA a aquisi¢do e/ou a alienagdo
de Imodveis Alvo ou de quotas ou a¢des SPE que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos)
do seu patrimonio liquido em Imodveis Alvo, atendendo, sempre, a politica de
investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse sentido, nas
situagbes em que a Gestora venha a encontrar algum imével ou uma SPE que atenda
aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora entenda
gue um determinado imével ou SPE deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional
acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora. Nesse mesmo sentido, sempre que
a Gestora encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os imdveis objeto de
investimento pelo FUNDO, recomendara a ADMINISTRADORA a celebracdo dos
instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo operacional acordado
entre a ADMINISTRADORA e a Gestora.

Art. 30 - A Gestora exercera o direito de voto decorrentes dos ativos integrantes do
patriménio do FUNDO, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade
em relagdo aos interesses dos Cotistas e do FUNDO, empregando, na defesa dos direitos
dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias conforme sua
politica de voto.

Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito
de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto
com base em suas préprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os

objetivos de investimento do FUNDO sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.
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Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
https://www.vbirealestate.com/compliance

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

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renlUncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrucdo CVM 472 e na Instrugdo CVM 555,
assim como na hipétese de sua dissolucao, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipdteses de renlncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficard a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servicos em questdo ou deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua rendncia e/ou

descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de renuncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no
exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imodveis, nas
matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacao da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque
a Assembleia Geral de que trata o § 1°, alinea “a)", no prazo de 10 (dez) dias contados

da renuncia.
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§ 3° - No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, alinea “b)”, deste
artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°alinea "b)", deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou
da liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidacdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma instituicdo para
processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipdteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagdo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de
Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imoveis integrantes do
patrimonio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio de
FIl ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituira ADMINISTRADORA e/ou a Gestora devera, no
mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

§ 10° - Na hipdtese de destituicdo da Gestora, sem justa causa, por deliberacdo dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral, aplicar-se-a o seguinte:
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(a) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando no minimo: (i) 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou (ii) metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) Cotistas, a Gestora ndo receberd qualquer indenizacdo por conta da sua
destituicdo; ou

(b) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando menos do que: (i)
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de
100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
até 100 (cem) Cotistas, a Gestora receberd uma multa indenizatéria que sera devida pelo
FUNDO a Gestora por 24 (vinte e quatro) meses a contar do més subsequente ao més
em que ocorreu a destituicdo. A multa indenizatéria serd de 0,40% (quarenta centésimos
por cento) ao ano aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo conforme
prevista no Regulamento (“Indenizacdo da Gestora"), calculada mensalmente por

periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més de
apuracdo, sendo que o primeiro pagamento serad pago até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més da destituicao.

§ 11° A Indenizacdo da Gestora serd abatida: (i) da parcela da Taxa de Administracdo
gue venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicdo a
Gestora ("“Nova Taxa de Gestdo”); e/ou: (ii) caso a Nova Taxa de Gestdo ndo seja

suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a Indenizacdo da Gestora,
conforme prazo de pagamento estabelecido acima, da parcela da Taxa de Administragdo
que seria destinada a Gestora, caso esta ndo houvesse sido destituida, subtraida a Nova
Taxa de Gestdao — sendo certo, desse modo, que a Indenizagdo da Gestora ndo implicara:
(@) em redugdo da remuneracdio da ADMINISTRADORA e demais prestadores de
servico do Fundo, exceto pela remuneracdo do novo gestor; tampouco (b) em aumento
dos encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administracdo
previsto nesse Regulamento.

§ 12° Para fins desse Regulamento considerar-se-a "justa causa": conforme determinado
por sentenca arbitral final, sentenca judicial contra a qual ndo caiba recurso com efeitos
suspensivos, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situag¢des: (i) comprovada
fraude e/ou desvio de conduta e/ou funcdo no desempenho das respectivas fungdes,
deveres ou no cumprimento de obrigacbes nos termos deste Regulamento e/ou
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legislacdo ou regulamentagdo aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como
gestor de carteira de valores mobiliarios.

§ 13° Nao sera devida nenhuma Indeniza¢ado da Gestora no caso de destitui¢do por Justa
Causa, independentemente do quérum de aprovagao na Assembleia Geral que deliberar
pela destituigao.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidacao judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrucdo CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deverj, ainda, simultaneamente a divulgacdo
prevista neste artigo, enviar as informacdes periddicas sobre o FUNDO a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam admitidas a
negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia vélida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,

inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informacdes por meio eletronico prevista no caput
dependera de autorizacdo do Cotista do FUNDO.
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Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM, nos termos do artigo 62, §2° da Instru¢ago CVM
472.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentagdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

demonstrac¢des financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Il. alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo quarto abaixo;

[. destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora;

IV.  emissdo de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fusédo, incorporacao, cisdo e transformacdo do FUNDO;

VI. dissolucado e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao;

VIII. apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo
de Cotas do FUNDO;
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IX. eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneracao,
se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracdo do prazo de duracdo do FUNDO;

Xl aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instru¢cao CVM 472; e

XIl. alteracdo da Taxa de Administragdo descrita no artigo 27 acima.

§1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso | deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds

o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral,
sempre que tal alteracdo:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacdo, ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio com a CVM,;

Il — for necessaria em virtude da atualizacdgo dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteragdo na

razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

[l — envolver reducdo ou isencdo das Taxas de Administracdo, de custédia ou de
performance, caso aplicavel.
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§ 5° As alteracgdes referidas nos incisos | e || do § 4° acima devem ser comunicadas aos
cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido

implementadas.

§ 6° A alteracdo referida no inciso Il deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

Art. 41 — Compete a ADMINISTRADORA convocar, em primeira convocacdo, a
Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

I. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

[l. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa do Gestor, dos Cotistas ou dos representantes de
Cotistas sera dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral as expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrério.

Art. 42 - A convocacdo da Assembleia Geral deve ser encaminhada a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas da ADMINISTRADORA e do distribuidor na rede mundial
de computadores, observadas as seguintes disposicoes:

|. da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral;

ll. a convocagdo de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do

dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral; e
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lll.o aviso de convocagdo deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em
que o Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciacdo da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao,
todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de

voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os Cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados
no § 2° do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocac¢des das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no

registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.
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Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo
a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o
voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das
Cotas representadas na Assembleia Geral ("Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que
representem, necessariamente, (@) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo
metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas
("Quorum Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo
deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA e escolha de
seu substituto; (iii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou transformacdo do FUNDO; (iv)

dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacdo de alienacdo dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO; (v) apreciacdo de laudos de
avaliacao de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas do FUNDO; (vi) deliberagdo
sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrucao CVM 472; e (vii) alteracao da Taxa de Administracao descrita no
artigo 27 acima, a ser paga a ADMINISTRADORA, a Gestora ou aos prestadores de
servico contratados pelo FUNDO.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual serd o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao Quérum
Qualificado, nos termos do artigo 20, §2° da Instrucdo CVM 472.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia, ou na conta de depdsito,
seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de um
ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacao escrita
ou eletronica, observado o disposto neste Regulamento.
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Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuracao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado, satisfazendo os
seguintes requisitos:

a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b)
facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragado, ou
com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos
os Cotistas.

§ 1° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido
de procuragdo de que trata o artigo 23 da Instrugdo CVM 472 aos demais Cotistas do
FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do Cotista
signatéario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem
poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

§ 2° - A ADMINISTRADORA deverd encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuragdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data da solicitacao.

§ 3° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela ADMINISTRADORA a
cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricdo ou, se
alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo Cotista e
encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta)
dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-Ae 41,1l ell, da
Instrucao CVM 472.
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§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica, nos
termos do que for disciplinado na convocacao, observando-se sempre que a referida
comunicacdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio
da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patriménio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacdo do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizacao.

§ 2° - Néo se aplica a vedacdo prevista no caput deste artigo 49 quando:
a) os Unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas neste artigo 49;
b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada

na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto; ou
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c) todos os subscritores de Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para
a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472,

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcbes de fiscalizagdo dos empreendimentos
ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
observados os seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;

II. ndo exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza;

III. ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imdveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de

investimento imobiliario;

V. ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussado, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.
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§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e
aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua funcéo.

§ 2° - A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no

minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a
reeleicdo.

§ 4° - A funcdo de representante dos Cotistas é indelegéavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados, nos termos deste Regulamento,

as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM 472; e

b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

[Il. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada
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nos termos do inciso VIl do artigo 30 da Instrucdo CVM 472 -, transformacao,
incorporacao, fusdo ou cisdo do FUNDO;

[ll. denunciar a ADMINISTRADORA ¢, se esta ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas

opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo contetido
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da
Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribuicdes durante a liquidacdo do FUNDO; e

VIIl. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informac¢des que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472,

§ 1°- A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagéo por escrito, a colocar
a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a
contar do encerramento do exercicio social, as demonstra¢des financeiras e o formulario

de que trata a alinea “d"” do inciso VI, do artigo 26-A da Instrucdo CVM 472.
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§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstra¢des financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do
artigo 26-A da Instrucdo CVM 472 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos
artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do artigo 33 da Instrucdo CVM 472.

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo
interesse do FUNDO.

CONFLITO DE INTERESSES

Art. 55 - Os atos que caracterizem conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucéo
CVM 472.

Art. 56 - Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que
configure conflito de interesses, ressalvadas as hipdteses previstas neste Regulamento.
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DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 57 - O FUNDO tera escrituragdo contabil prépria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano,
encerrando-se a cada 12 (doze) meses.

Art. 58 - As demonstracdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do
cumprimento das disposicdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicagbes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 59 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - No caso de dissolucdo ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO seré
partilhado aos Cotistas na proporcado de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidacdo do FUNDO obedecerao
as regras da Instrucdo CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM sobre fundos
de investimento.

Art. 61 - Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracio da movimentacdo do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.
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Paragrafo Unico - Deveré4 constar das notas explicativas as demonstracées financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nado efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto
a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 62 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentacao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:

l. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacdo do FUNDO, quando for o caso; e

I. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de
patriménio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a
venda de ativos para reducdo do seu patriménio ou sua liquidacao.

Art. 62 - A amortizacdo parcial das Cotas para reducdo do patrimonio do FUNDO
implicard na manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na proporcdo da diminuicdo do
patrimoénio representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagado de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociagdo das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas Cotas.
Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizacao sujeito a tributacao, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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DO PUBLICO ALVO

Art. 64 - As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas
em geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social, instituicdes
financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
sociedades de capitalizagdo, bem como investidores nao residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem os riscos
inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacao para clubes de investimento,
observadas as restricdes emanadas pela CVM em razdo da espécie de oferta adotada.

DO FORO
Art. 65- Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer

duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Séo Paulo, 12 de junho de 2020.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI PRIME PROPERTIES
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ANEXO |

CONDIGOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

A oferta compreendera a emissdo de até 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) de Cotas,
em classe e série Unica, da sua primeira emissdo, nominativas e escriturais ("Emissdo” e
"Cotas”, respectivamente), todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na data da
primeira integralizacdo das Cotas, perfazendo o montante de até R$ 810.000.000,00
(oitocentos e dez milhdes de reais), observado que a quantidade de Cotas podera ser
aumentada em funcdo do exercicio da opgado de emissdo de Cotas adicionais, nos termos
do paréagrafo 2° do artigo 14, da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Oferta”), sendo admitida a distribuicao parcial das Cotas no ambito
da primeira emissao do Fundo, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM 400,
sendo o montante minimo de colocacdo no ambito da primeira emissdo equivalente a
5.500.000 (cinco milhdes e quinhentas mil) Cotas, totalizando um montante de R$
550.000.000,00 (quinhentos e cinquenta milhdes de reais) na Data de Emissdo. Caso
atingido tal montante e encerrada a Oferta, as Cotas remanescentes da emissdo deverdo
ser canceladas pela Administradora. Findo o prazo de subscri¢do, caso o montante
minimo acima ndo seja colocado no ambito da Oferta, esta serd cancelada pela
Administradora, sendo o Fundo liquidado.

O FUNDO entrard em funcionamento apos a autorizacdo da CVM.

Numero da Emissao: A presente Emissao representa a 12 (primeira) emissao de cotas

do Fundo;

Montante da Oferta: Montante de, inicialmente, até R$ 810.000.000,00 (oitocentos e
dez milhdes de reais), correspondente a 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) Cotas, sem

considerar (i) a possibilidade de Lote Adicional; e (ii) a possibilidade de Distribuicdo
Parcial;

Quantidade de Cotas: Até 8.100.000 (oito milhdes e cem mil) Cotas. A Quantidade
Inicial de Cotas da Oferta podera ser aumentada em fungdo do exercicio da opcao de

emissdo do Lote Adicional ou diminuido em virtude possibilidade de Distribuicdo Parcial;

Lote Adicional: Sdo as Cotas Adicionais, que representam até 20% da totalidade das
Cotas originalmente ofertadas, ou seja, até R$ 162.000.000,00 (cento e sessenta e dois
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milhdes de reais), correspondente a até 1.620.000 (um milhdo, seiscentas e vinte mil)
Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida ao montante inicialmente ofertado no
ambito da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400. As Cotas Adicionais,
caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha
a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-ao as Cotas oriundas do exercicio do
Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, os mesmos termos e condi¢des das Cotas
inicialmente ofertadas, sendo que a distribuicdo de tais Cotas também sera conduzida
sob o regime de melhores esfor¢os de colocagao, sob a lideranga do Coordenador Lider
e a participagdo dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Cotas objeto da
Oferta poderad ser até 20% superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas,
mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional;

Lote Suplementar: N3o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgéo de

distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas da
Emissdo, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400;

Preco de Emissao das Cotas da Emissao: O preco de cada Cota do Fundo, objeto da

Emissdo, equivalente a R$100,00 (cem reais) e sera fixo até a data de encerramento da
Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento;

Taxa de Ingresso e Saida: Nao serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores

no ambito da Oferta;

Distribuicao Parcial: Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM
400, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta serd cancelada caso ndo seja
atingido o Montante Minimo da Oferta. O montante minimo de colocacdo no ambito
da primeira emissdo equivalente a 5.500.000 (cinco milhdes e quinhentas mil) de Cotas,
totalizando um montante de R$ 550.000.000,00 (quinhentos e cinquenta milhdes de
reais) na Data de Emissdo. Caso atingido tal montante e encerrada a Oferta, as Cotas
remanescentes da emissao deverdo ser canceladas pela Administradora. Findo o prazo
de subscri¢do, caso o montante minimo acima n&o seja colocado no ambito da Oferta,
esta sera cancelada pela Administradora, sendo o Fundo liquidado;

Colocacdo e Regime de Distribuicdo das Cotas: A Oferta consistird na distribuicéo

publica primaria das Cotas da Emissdo, no Brasil, sob a coordenagdo dos Coordenadores,
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sob o regime de melhores esfor¢os de colocacdo, com a participacdo de determinadas
instituicOes intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro,
credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider,
exclusivamente, para efetuar esforcos de colocagdo das Cotas da Emissdo juntos aos
investidores da Oferta, observados os termos da Instrugdo CVM 400, da Instrucdo CVM
472 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da
Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Investimento Minimo por investidor: 250 (duzentos e cinquenta) Cotas, totalizando a

importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, ressalvadas as
hipoteses de rateio a serem nos documentos da Oferta;

Destinacao dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a

aquisicao de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos
dos documentos da Oferta;

Numero de Séries: Série Unica;

Forma de Distribuicdo: Publica, nos termos da Instrucdo CVM 400, da Instrucdo

CVM 472 e das demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis;

Registro para Distribuicao e Negociacao das Cotas da Emissao: As Cotas da Emissdo

serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema
de Distribuicao de Ativos ("“DDA"), e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario

por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"), sendo a custodia das Cotas da Emissao realizadas na B3;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacdo das Cotas da Emissao: As Cotas da

Emissdo serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado
pela B3, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocagdo (conforme abaixo definido) e
observados os procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas da
Emissdo deverao ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissdo da Cota da Emissdo, observado o disposto nos documentos da Oferta;

Tipo de Distribuicdo: Primaria;
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Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores institucionais e ndo

institucionais, conforme vier a serem definidos nos documentos da Oferta;

Direitos das Cotas da Emissao: As Cotas da Emissdo conferirdo iguais direitos politicos

e patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas
Assembleias Gerias do Fundo. Nos termos do artigo 2° da Lei n® 8.668/93, ndo é
permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocacao: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgacdo do andncio

de inicio da Oferta, ou até a data de divulgacado do andncio de encerramento da Oferta,
0 que ocorrer primeiro (“Prazo de Colocag¢do”);

Coordenador Lider: O BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuigado de valores mobiliarios com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5°
andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 17.298.092/0001-30;

Coordenadores: O BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.100, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 58.160.789/0001-28
e a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicio 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), Leblon, CEP 22440-332, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04; e

Demais Termos e Condigcdes: Os demais termos e condicdes da Emissao e da Oferta

serdo descritos nos documentos da Oferta.

* % %
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ANEXO IV

e Declaracao do Coordenador Lider,
nos termos do artigo 56 da Instrucdao CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

BANCO ITAU BBA S.A., sociedade com enderego na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima
n® 3500, 10° andar, CEP 04538-132, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(‘CNPJIME”) sob o n° 17.298.092/0001-30, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, na qualidade
de coordenador lider (“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuicdo de cotas da 12 emiss&o do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobiliario constituido sob
a forma de condominio fechado conforme seu regulamento em vigor (‘Regulamento’), inscrito no CNPJ/ME
n° 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), administrado pela BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com
sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n° 8.695, de 20 de
margo de 2006 (‘Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugdo da CVM de n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (‘Instru¢do CVM 400") declara que:

(0] o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilid-los na
implementagéo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que estes consideram
relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (i) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informagées adicionais relativos ao Fundo, ao Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboragao do
Prospecto Preliminar e participardo da elaboragdo do Prospecto Definitivo, diretamente e por meio do
seu assessor legal;

) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padres de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissao, para asseguras que (a) as informagdes prestadas pelo Fundo sao verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos inwestidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo
de distribuigdo, inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o prospecto
preliminar da Oferta, inclusive suas respectivas atualizagdes (‘Prospecto Preliminar’), e que venham
a integrar o prospecto definitivo da Oferta (‘Prospecto Definitivo" e, em conjunto com o Prospecto
Preliminar, “Prospectos’), s&o suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao

fundamentada a respeito da Oferta.
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BBA

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto Preliminar contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagdo, e o Prospecto Definitivo contera, em cada data de atualizagdo, as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades,
situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacdes
relevantes, bem como que (i) os Prospectos, bem como suas atualizagoes, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

!z ' ) Sao Paulo, 10 de junho de 2020.

BANCO ITAU BBA S.A
\ - Coordenador Lider
Nome: TFU,N\O 2\ Nome: CRASCIANG GUUNMER! opeeze
Cargo: DITETOR EXEUTANO Cargo: <pREToOR
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ANEXO V

e Declaragao do Administrador, nos termos do
artigo 56 da Instrucao CVM 400
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“BTGPactual

=
DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administragcdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério
CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, neste ato representada na forma do seu estatuto social, na qualidade de
administrador do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento
imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado conforme seu regulamento em vigor (“Regulamento”),
inscrito no CNPJ/ME n° 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuicdo das cotas
da 12 emissdo do Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 56, da Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”), declarar que (i) o prospecto preliminar da Oferta
(“Prospecto Preliminar”) contém, e o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo” e, em conjunto com
o Prospecto Preliminar, “Prospectos”) contera, nas suas respectivas datas de disponibilizagédo, as informagdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas
atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes
relevantes; (ii) os Prospectos, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados
de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400; (iii) as informacgdes prestadas, por ocasiao
do arquivamento dos Prospectos, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e
(iv) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasido

do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Sao Paulo, 12 de junho de 2020.

ALLAN Eamnd i ANA CRISTINA Digitally signed by ANA CRISTINA
HADID:07191304 FERREIRA DA FERREIRA DA COSTA:04293386785

OU=10967573000142, cn=ALLAN Date: 2020.06.12 16:22:35 -03'00"
766 e o eoasa-caoc COSTA:04293386785

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administrador
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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e Estudo de Viabilidade

277



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

278



ESTUDO DE VIABILIDADE
PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
VBI PRIME PROPERTIES
Objetivo

O presente estudo de viabilidade referente as Cotas da Primeira Emissdo do Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI PRIME PROPERTIES (“FUNDOQ”), foi realizado pela VBI Real Estate
Gestdo de Carteiras Ltda. (“GESTOR”) com o objetivo de analisar a viabilidade do FUNDO
(“Estudo”).

O objetivo do FUNDO ¢ a obtencgdo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido (i) diretamente em
imdveis com certificado(s) de conclusdo de obra (Habite-se ou equivalente) total ou parcial,
direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados ao segmento corporativo ou comercial
(“Imoveis Alvo”), por meio de aquisicdo para posterior alienagdo, locagdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; (ii)
indiretamente nos Imdveis Alvo mediante a aquisicdo de (a) agGes ou cotas de sociedades de
proposito especifico (“SPE”) cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos Fll e que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido em Imdveis Alvo;
(b) cotas de FlI, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis
Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (c) cotas de Fundos de Investimento em
Participagbes, que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e que invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo; (sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos

“un

referidos nas alineas “a” a “c” sdo doravante referidos conjuntamente como “Ativos Alvo”).

O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois tergos) do patrimonio liquido nos Ativos Alvo, e podera
ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um terco) do patrimonio liquido do
Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados
simplesmente os “Ativos”):

e |etras de crédito imobilidrio de emissdo de uma das 8 (oito) instituices financeiras com
maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser verificado
na data de aquisi¢do e/ou subscrigdo do respectivo Ativo Financeiro, conforme aplicavel
(“Instituigdo Financeira Autorizada”);

e letras hipotecarias de emissdo de uma Institui¢do Financeira Autorizada;

e |etras imobiliarias garantidas que possuam, no momento de sua aquisi¢do, classificagdo
de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-"” ou equivalente, atribuida
pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody’s; e

e certificados de recebiveis imobilidrios que possuam, no momento de sua aquisi¢do/
subscrigdo: (a) classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-
” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody’s,
exceto para CRI cujos créditos sejam considerados imobilidrios pela sua origem ou
destinacdo em lajes corporativas, incluindo, mas sem limitacdo, créditos imobiliarios
oriundos de locagdo, de compra e venda, de titulos de dividas, e/ou de outros
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financiamentos relacionados a construgdo de imdveis corporativos; ou (b) garantia real
imobiliaria e laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia real imobilidria
corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos certificados de
recebiveis imobilidrios, na data da respectiva aquisigcdo/ subscrigdo pelo FUNDO.

Para a realizacdo desse estudo foram utilizadas premissas do GESTOR a respeito de eventos
futuros relacionados ao mercado de fundos imobilidrios e demais investimentos permitidos.
Dados econ6micos divulgados por instituicdes independentes também foram considerados nas

projegdes, principalmente no que se refere as expectativas quanto aos Outros Ativos e a
inflagdo.

Dado os eventos extraordindrios dos impactos diretos e indiretos do agravamento da
contaminagdo do COVID-19 no Brasil, o GESTOR incluiu uma sessdo especifica para a realizagdo
de testes de estresses considerando impactos adversos nos rendimentos do FUNDO. O objeto é
dar maior clareza ao investidor da resiliéncia e possiveis riscos nos retornos futuros.

Esse Estudo ndo deve ser entendido como uma promessa ou garantia de rentabilidade do
FUNDO.

Os termos aqui utilizados em letra maiuscula terdo o significado a eles atribuido no Regulamento
e no Prospecto Preliminar de Distribuicdo Publica de Cotas da Primeira Emissdo do Fundo de
Investimento Imobiliario VBI PRIME PROPERTIES.

Fundo VBI PRIME PROPERTIES

A estratégia presente no Fundo tem como objetivo a obten¢do de renda e ganho de capital
através da gestdo ativa de um portfdlio diversificado de ativos no setor corporativo seguindo os
seguintes pilares:

Figura 1: Pilares da Gestdo

ESTRATEGIA DO FUNDO: Obtengio de renda e ganho de capital através de um
portfélio diversificado de ativos no segmento corporativo.

estdo ativa de
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= Gestdo ativa com controle dos empreendimentos investidos pelo Fundo

= Equipe experiente em gestdo comercial e operacional de empreendimentos corporativos
Gestao dos Ativos = Equipe técnica inchouse para manutencéo dos ativos imobilidrios

= Ativos com localizagdo privilegiada na cidade de Sdo Paulo com taxa de vacdncia historicamente inferior a média do
mercado

= Portfélio com inquilinos de diversificados pertencentes a diversos segmentos de mercado com reconhecimento nacional e

Diversificacao e oy

= Aquisigdo de ativos com locatarios de alta qualidade e com potencial de valorizagao e adigdo de valor ao Fundo

JL] = Busca de ativos que proporcionem rentabilidade alinhada com a estratégica de risco e retomo do Fundo

Rentabilidadet

Area de relagdes com investidores dedicada da VBI

Publicagdo de relatérios mensais de gestdo

- i oprio: .vbiprimeproperties.com.
Transparéncia Site proprio: www.vbiprimeproperties.com.br

Figura 2: Sumdrio Executivo — Visdo Geral VBI Prime Properties

‘! O Fundo w/ Gestdo _||| Rentabilidade1
N ——
= Oferta publica nos termos da = VBI Real Estate é uma gestora de = Retorno esperac{:lo_ aos cotistas de
ICVM 400 de até R$ 810 MM; fundos focada no setor imobiliario 6,6% para os préximos 12 meses.
= Estratégia focada na aquisicdo e brasileiro; = Portfélio balanceado com ativos de

altas especificagbes técnicas3 e
inquilinos conhecidos nacional e

Gestdo Ativa de edificios = Aproximadamente R$ 3,4 bilhdes

coorporativos de alto padréo;

Ativos iniciais composto por 2
edificios AAA localizados em
avenidas estratégicas da Cidade

captados e investidos em todos os
segmentos do mercado imobilidrio;

Time com mais de 10 anos de
atuagdo em conjunto;

internacionalmente.

Carteira de contratos de locagéo
com vencimentos longos,

incluindo 50% da receita vencendo
apenas em 2033.

de S&o Paulo; .
! = Track record com aproximadamente

90. 000 m2 de ABL desenvolvidos
em 5 prédios comerciais em SP e RJ;

= 100% alugados para inquilinos
sem histérico de inadimpléncia?;

Potencial de valorizagao das
cotas, com TIR estimada ao longo

= Diversificacdo de contratos = Experiéncia em todo o processo de de 10 anos de 11%.

locag&o e prazos. investimento: gestdo comercial e
técnica dos ativos.

Estrutura, tamanho e oportunidade de mercado de ativos comerciais.

A. A economia brasileira

O Brasil é a oitava maior economia, tem a quinta maior populacdo e é a terceira maior
democracia do mundo. O setor de servigos representa aproximadamente 76% do total da
economia, com a industria representando 19% e a agricultura 6%. O Brasil tem o quarto maior
numero de usudrios da Internet no mundo.

B. A economia de S3o Paulo

O FUNDO tera como foco inicial de investimento a cidade de Sdo Paulo. Atualmente Sdo Paulo
é a maior cidade do Brasil (populagdo de 12 milhdes de habitantes), a cidade mais populosa do
Hemisfério Ocidental e a décima segunda maior cidade do mundo, em termos populacionais. A
Grande Sdo Paulo, com uma populagdo de 22 milhGes, é a quarta maior drea metropolitana do

1 Fonte: Internet Workd Statistics, estimativa para 31 de margo de 2019.
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mundo, em termos populacionais.? O PIB da Grande S3o Paulo foi de US$336 bilhdes em 2018,
ou, 18% do PIB nacional. Como ponto de referéncia, o PIB da Grande Sdo Paulo é equivalente ao
PIB nacional da Coldmbia, da Dinamarca ou das Filipinas.

C.

O mercado de espacos de escritério de Sdo Paulo

Profundidade de mercado. O estoque total de offices Classe A e B era de 8,2 milhdes de
metros quadrados em 31 de margo de 2019.° O estoque de espago Classe A era de
aproximadamente 2,1 milhdes de metros quadrados, ou aproximadamente 25% do total
do estoque de escritérios modernos. O montante total do estoque de espagos de escritdrio
modernos e do estoque de espagos de escritério Classe A é baixo tanto em relagdo a
populagdo total da Grande S3o Paulo quanto ao tamanho da economia. Para ilustrar, o
estoque de office Classe A per capita é 8% da média dos EUA. J4 o estoque de offices Classe
A por dédlar do PIB é 42% da média dos EUA. A maior parte do estoque de offices ndo
pertencentes a Classe A tem sua propriedade no formato de strata title (pulverizado), o que
acelera a depreciagdo e a obsolescéncia, fazendo com que os estoques mais antigos percam
sua relevancia ao longo do tempo. Consulte o Apéndice B para obter uma comparagdo
entre o mercado de office de Sdo Paulo e o mercado de Tier-1 dos EUA.

Geografia do mercado. O mercado de office de Sdo Paulo estd distribuido em quatro
regides comerciais centrais (CBDs) localizadas dentro dos limites do municipio e no
mercado suburbano de Alphaville. A falta histérica de planejamento urbano e o transporte
publico limitado resultaram em congestionamento de trafego, o que limita a capacidade de
deslocamento dos locatarios entre os CBDs que procuram reduzir os custos de ocupacgdo.
No entanto, a infraestrutura de Sdo Paulo inclui o aeroporto internacional mais
movimentado da América Latina, um aeroporto comercial em regido urbana e uma rede de
metro e corredor de 6nibus em expansdo. Uma revisdo em 2015 do plano diretor da cidade
reduziu o potencial de construgdo em areas ndo atendidas por corredores de transporte
publico, e aumentou a densidade potencial para imdveis comerciais e residenciais ao longo
desses corredores.

Perfil do locatario. Sdo Paulo é a capital de negécios do Brasil, com aproximadamente 65%
de seu PIB gerado pelo setor de servigcos. Mais de 70% das principais empresas nacionais e
multinacionais no Brasil estdo sediadas em Sdo Paulo.

2 Fonte: Organizagdo das NagBes Unidas, World Cities Data Booklet, 16 de janeiro de 2018.

3 A determinagdo de espago de escritério “moderno” é feita por pesquisa primaria conduzida pela CBRE. Essa

contagem inclui todo o espaco de escritdrio construido desde 1965, em prédios com mais de 1.000 metros quadrados
de drea bruta total locavel, com pisos maiores que 500 metros quadrados e ar condicionado central. Os dados
relativos ao total do estoque, vacancia e absorg¢do sdo diferentes entre as multiplas corretoras e pesquisadores no
Brasil. Acreditamos que os dados da CBRE sejam confidveis e tenham as séries de dados mais antigas.
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Gréfico 1: Mapeamento do Mercado de Espacos de Escritério de Sdo Paulo

=  Perfil da propriedade imobiliaria. Durante o ciclo de crescimento de 2007-2014, a oferta
de office Classe A aumentou de 0,8 milhdo de m? para 1,5 milhdo de m2. Durante esse
periodo, a abundancia de capital institucional para investimento em office Classe A resultou
em uma crescente concentragdo de propriedades nesse grupo de investidores. O perfil de
propriedade dos prédios de escritérios Classe A em S3do Paulo estd resumido no grafico

abaixo.
Grafico 2: Perfil dos proprietadrios de imdveis Classe A
Fundos de
Propriedade direta de fundos ~ .
- A pensdo locais
de pensdo estrangeiros; 3% o
6%
Empresas Fundos de
imobilidrias Private Equity;
privadas; 28% 7%
Empresas
imobilidrias
listadas na B3;

11%

Flls listados

Imdveis com localmente;

propriedade pulverizada 18%
(Strata Title); 27%
Fonte: Buildings | Pesquisa Imobilidria Corporativa e VBI Real Estate
D. Ciclos do mercado office pés-Plano Real

= Ciclo de alta de 1999-2004 (aumento no prego dos aluguéis). O Plano Real em 1994 resultou
em reducdo na taxa de inflagdo de 916% em 1994 para 22% em 1995. Na década seguinte,
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a inflagdo ficou, em média, abaixo de 10% ao ano. Apds a implementagdo de oito planos
econdmicos entre 1986 e 1993, que tentaram controlar a hiperinflagdo, o Plano Real foi
bem-sucedido, resultando em uma onda de interesse no mercado brasileiro entre
instituicGes financeiras globais e empresas multinacionais. A baixa inflaciondria apds a
maxidesvalorizagdo do Real em 1999 consolidou a confianga dos investidores globais na
eficacia do Plano Real no combate a hiperinflagdo, resultando em uma onda de confianga
dos investidores, a medida que as economias emergentes saiam das crises da balanga de
pagamentos de 1997-1998. Em 2000, investidores oportunisticos estrangeiros, tais como
Tishman e Hines, entraram no Brasil pela primeira vez. Uma explosdo na construgdo de
empreendimentos para office Classe A teve inicio em 2000-2002 e resultou em um aumento
na oferta em 2003 e 2004, fazendo com que as taxas de vacancia atingissem o pico de 17%
em 2004, desencorajando novas atividades de desenvolvimento. Grande parte dos novos
empreendimentos ocorreu na regido da Faria Lima, que estava se tornando o centro
financeiro de S3o Paulo, pois os locatarios migraram de prédios mais antigos localizados na
Avenida Paulista para edificios novos Classe A localizados nesta regido.

Clico de baixa em 2004-2006 (queda dos aluguéis). O alto volume de novas entregas de
espacos de escritorio de 2003 a 2005 superou a absorcdo liquida, fazendo com que as taxas
de vacancia subissem de 7,4% em 2000 para 17% em 2004. Com niveis de vacancia
excessivos de 2003 a 2006, os proprietarios de imdveis na regido nobre da Faria Lima
ofereceram periodos de locagdo gratuita, descontos no aluguel e subsidios para atrair
locatdrios, resultando na migracdo de locatérios da regido mais periférica da Marginal para
a regido mais central da Faria Lima. Embora a taxa geral de vacancia no mercado tenha
atingido o pico de 17% em 2004, o pico nas regides consolidadas (Paulista e Jardins) foi de
apenas 12%, e na regido mais periférica da Marginal foi de 21%.

Ciclo de alta de 2007-2014 (aumento dos aluguéis). A desaceleragdo em novos
empreendimentos a partir de 2002 somada ao crescimento da demanda em meio a
aceleragdo do crescimento do PIB, a entrada histérica de capital estrangeiro e a elevagdo do
Brasil a investment grade pela primeira vez derrubaram as taxas de vacancia. Em seu ponto
mais baixo em 2011, a taxa de vacancia em toda a cidade de Sdo Paulo ficou abaixo de 4%,
e os andares contiguos para locagdo por grandes locatarios corporativos tornaram-se muito
escassos. No segmento de mercado Classe A, as taxas de locacdo subiram de R$50-
65/m?/més em 2006, na regido de Faria Lima, para um pico de R$150-180m?/més no final
de 2012. Para novos empreendimentos durante este periodo, a pré-locagdo durante a
construgdo tornou-se regra. Durante esse ciclo de alta de seis anos, a taxa de crescimento
anual composta nos aluguéis de office Classe A, nas regides consolidadas, foi de
aproximadamente 15% a.a.. Novos projetos comegaram a ser intensificar em 2010, quando
o PIB cresceu 7,5% em meio a recessdo global. A disponibilidade limitada de terrenos com
direitos de incorporagdo em locais centrais como Paulista e Jardins (Faria Lima) resultou na
concentragdo da atividade de incorporagdo na regido mais periférica da Marginal - onde as
conveniéncias e o transporte publico sdo limitados. O otimismo do mercado de 2007-2012
estabeleceu as bases para o excesso de oferta e para a queda nos aluguéis que se seguiu.

Clico de baixa em 2014-2018 (queda dos aluguéis). O Brasil passou por uma recessdo no
final de 2014 até o final de 2017. Durante este periodo, o PIB contraiu 7% e o desemprego
aumentou de 5% para 13%. O grande volume de projetos iniciados de 2010 a 2013 resultou
em uma onda de novas entregas de 2014 a 2016, embora a economia brasileira estivesse
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em recessdo. A taxa de vacancia no mercado escritérios de Sao Paulo atingiu o pico de
aproximadamente 20% em 2016, quando a absorgdo liquida entrou em colapso em meio a
altos volumes de entrega. Embora a absorgdo liquida tenha sido baixa durante esse periodo,
a atividade de locagdo atingiu niveis histdricos. Os locadores ofereciam periodos de locagdo
gratuita, subsidios para benfeitorias pelos locatarios e descontos no valor do aluguel para
atrair interessados, que se beneficiaram da flexibilizagdo do mercado para consolidar suas
nos novos edificios Classe A. Durante o ciclo de baixa de 2014-2018, os alugueis efetivos
cairam cerca de 25% em reais e 60% em dolar.

Recuperag¢do emergente: 2018 — 2019. A queda no prego dos aluguéis e a escassez de capital
desencorajaram o langamento de novos projetos, embora as praticas agressivas de
desconto no valor do aluguel e subsidios para benfeitorias pelos locatdrios aceleraram a
absorgdo de espago vago Classe-A. Juntamente com a recuperag¢do da confianga empresarial
provocada pela vitdria de um governo pré-mercado nas eleigdes de 2018, a absorgao liquida
de espagos de escritério se intensificou. A taxa de vacancia comegou a cair nas regides
nobres (como Paulista e Faria Lima), incentivando os proprietdrios a reduzir os subsidios aos
locatdrios. No inicio de 2019, a taxa de vacancia nas regides da Paulista e dos Jardins ficou
abaixo de 10%, enquanto que a taxa de vacancia permaneceu alta na regido mais periférica
da Marginal. A dindmica do mercado no inicio de 2019 foi semelhante a dindmica de 2006.
Em ambos os momentos, o mercado geral comegou a se contrair lentamente, liderado pelas
locagbes em areas centrais nobres nos arredores da Avenida Paulista, da Faria Lima e dos
Jardins.

Gréfico 2: Ciclos do Mercado de espacos de escritério em So Paulo (2000-2018)
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Fonte: CBRE e VBI Real Estate.

Os graficos abaixo ilustram como se da essa dinamica entre vacancia e preco dos aluguéis desde

2006.
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Gréfico 3: Vacancia e Preco de Aluguel, Escritérios Corporativos A e AAA em S3o Paulo

2006 2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q319

mintervalo de Prege (RS/m?/mo.l Aluguel Médio (RS/m?/meo.) —Taxa de Vacincia

Fonte: CBRE - Novembro/2019

Panorama de Mercado

Para fim de uma andlise geral dos aspectos Macroeconémicos e os impactos no setor de edificios
comerciais, tomando em consideragdo a magnitude dos efeitos da dissemina¢do do COVID-19,
dividimos nossa andlise em dois momentos.

l. O Momento Pré-Pandemia
Il O Futuro Pés-Pandemia

A divisdo nestes dois momentos se faz necessario devido a propria caracteristica de como fomos
tomado pela crise. Diferente das ultimas crises econdmicas vividas, que sdo “construidas” ao
longo do tempo, o cenario da Pandemia foi de ruptura rapida e sistémica. Entender o momento
em que o Brasil se encontrava, demonstra muita da tendéncia que, em face dos reflexos da crise,
nos permitem tragar cenarios mais imediatos e os possiveis impactos sobre o mercado de ativos
comerciais.

Momento Pré-Pandemia

Apds anos dificeis para a economia brasileira, com dois anos consecutivos de queda real do PIB
(“Produto Interno Bruto”), em 2015 e 2016, em patamares superiores a 3% ao ano*, seguido por
trés anos consecutivos de baixo crescimento, a economia brasileira comegou a dar sinais de
recuperagdo estrutural apds o avanc¢o da agenda de reformas do estado ao longo de 2019.

Com isso, as projegOes de mercado para os préximos anos ja indicam que o PIB brasileiro deveria
registrar crescimento real de 2,0% em 2020, 2,5% em 2021 e 2,5% em 2022 — média de 2,4% ao
ano. Mesmo as projecdes mais recentes indicavam crescimento anualizado no primeiro
trimestre de 3,0%

4 Fonte: Projeg¢des para o PIB de 2020 referem-se ao Boletim FOCUS do dia 28/03/2020 divulgado pelo Banco Central
do Brasil, Bloomberg e B3.

286



Gréfico 4: Crescimento Real do PIB de 2010 a 2020
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Fonte: Relatdrio Focus do Banco Central do Brasil —28/03/20

A melhora das expectativas para a economia brasileira se da com base no avango da agenda de
reformas do Estado brasileiro, que ataca de forma direta o déficit publico que em nosso
entendimento desencadeou o forte ciclo recessivo vivido no pais, somado ao ambiente de juros
significativamente baixos observado no mercado internacional, que permitiu ao Brasil reduzir a
Taxa Selic para o menor patamar da histéria em maio de 2020.

Grafico 5: Taxa Selic ao Final do Periodo
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Fonte: Banco Central do Brasil, consulta em 28/03/20

A perspectiva de reformas estruturantes que modificasse a dinamica de déficits fiscais
sustentando uma taxa de juros baixa no longo prazo com auséncia de pressdo inflacionaria,
adicionando o momento de confianca dos agentes econémicos, o que pode ser observado nas
projecdes de crescimento do PIB, criaram condigBes para um movimento de crowding in, ou
seja, um deslocamento da poupanga investida em renda fixa para ativos de renda variavel,
correspondido pela melhora de desempenho dos indice IBOVESPA e IFIX.
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Grafico 6: Desempenho indice IBOVESPA e IFIX
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Fonte: Bloomberg, consulta em 28/03/20

E possivel notar que a atragio de investimentos veio também dos investidores nio
institucionais. Pessoas fisicas que tradicionalmente tinham predilegdo a investimento de renda
fixa

Gréfico 7: Numero de Investidores em FlIs na B3 (em milhares)
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Fonte: Boletim FIl B3

O reflexo na economia real também era demonstrado no setor comercial do mercado imobiliario
da cidade de Sdo Paulo. A absorc¢do bruta registrada em 2019 foi por volta de 700 mil metros
quadrados, enquanto que o novo estoque de 100 mil metros quadrado e absorgdo liquida de
360 mil metros quadrados. Com isso a taxa de vacancia vinha e em queda desde 2018 sendo ja
possivel visualizar a pressdo nos pregos registrados nas novas locagBes e processos de
revisionais.
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Gréfico 8: Mercado Imobilidrio Comercial — Vacancia
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Fonte: CBRE — Relatério do 1720
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Mesmo dentro do CBDs é importante fazermos distingdes entre as regiGes. A regido da Faria
Lima (classificado de acordo com a CBRE como regido dos Jardins) atualmente apresenta a
menor vacancia do setor. Considerado como a principal avenida da América Latina em relagdo
a localizagdo para o setor financeiro, cede no Brasil das principais empresas de tecnologia com
atuacdo global e de prestadores de servicos com algo valor agregado, vem demostrando ao
longo do tempo constante interesse do mercado mesmo me momentos de crise.

Taxa de Vacancia - %

Gréfico 9: Vacancia por Regido — Sdo Paulo
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Fonte: CBRE — Relatério do 1720
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Na sequéncia vemos a regido da Paulista, tradicional avenida de S3o Paulo e circunscrita em uma
regido com alto adensamento residencial. Ambas as regides, que demonstram indice de
vacancia historicamente mais baixo do que a média, também apresentam pregos mais elevados
ratificando a qualidade das regides.

Grafico 10: Aluguel por Regido de Sdo Paulo (RS/m?)
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Fonte: Binswager Brazil 1T20.

Ao longo dos ciclos, as duas regides permanecem nos percentis superiores das médias de
mercado, sustentando os prémios de pregos em relagdo as demais regides e mostrando maior
resiliéncia com movimento de flight to quality em momentos de baixa de mercado e com
apreciagGes de preco mais rapidas em momentos de baixa vacancia.

Grafico 11: Aluguel histdrico por Regido de S3o Paulo (RS/m?)
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Fonte: Binswager Brazil 1720

Outro indicador do momento de mercado vivido ao final de 2019 e
comego de 2020 é representado pelo leildo realizado pela prefeitura de
S3o Paulo dos Certificados de Potencial Adicional Construtivo (CEPAC),
da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima. De acordo as regras da
prefeitura, nas regies com Operagdo Urbana é possivel, mediante a
disponibilizagdo da prefeitura, aumentar o potencial co nstrutivo de
determinado terreno através da aquisicdo de CEPAC. Em dezembro de
2019 foi realizado leildo organizado pela prefeitura em que houve agil
de até 169% do valor inicial dado a demanda.

E possivel, tendo como base os custos implicitos do CEPAC, realizar um
exercicio de andlise de viabilidade estimando qual deveria ser o valor de
locagdo e/ou prego de venda de um empreendimento desenvolvido
apds a sua aquisigdo.

Leilao de Cepacs movimentaRS 1,6
bi

-

drdgados pelas incorporadorss &

or, Mas ontem

Tabela 1: Premissa para Viabilidade de Projeto Comercial na Operacdo Urbana Faria Lima

IR T
Terreno 10.000m?2 Aquisicdo do Terreno  200.000.000 5.000 20%
20.000R%/m2 Development Fees 8.000.000 200 1%

Potencial Construtivo Base 10.000m?2 Projeto 8.000.000 200 1%
Potencial Construtivo Adicional 30.000m?2 Construgdo 248.000.000 6.200 25%
Potencial Construtivo Final (ABL) 40.000m?2 CEPAC 528.000.000 13.200 53%
Compra de CEPACs 17.600R$/m? Marketing e SG&A 2.000.000 50 0%
528.000.000R%$ Custo total 994.000.000 24.850 100%

Fonte: VBI Real Estate (GESTOR)

Com base nas premissas exposta na Tabela 1 e adotando cendrios para parametros econémicos
de mercado, como por exemplo yield de desenvolvimento ou Cap Rate de venda, estimar o
aluguel por metro quadrado estimado no momento da entrega do empreendimento nesta
regido. Fica nitido através desta analise a pressdo de crescimento dos pregos na regido.

Tabela 2: Andlise de Sensibilidade Preco de Locacdo e Preco de Venda

Yield on Cost [a.a.)

6% 8% 10% 12% 14%

° 80% 207 259 311

ks 85% 195 244 292

° 95% 174 218 262 305
100% 166 207 249 290
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Exit Cap
5.0% 6,0% 7,0% 8,0% 9,0%
130 31222 26010 22302 10514 17345
180 43222 36010 30873 27014 24012
230 55222  46.019 34514 30679
280 67222 56019 48016 42014  37.346
330 | 79222 66019 56587 49514 44012

Aluguel/m?

Fonte: VBI Real Estate (GESTOR)

Tanto os indicadores macroecondémicos quanto os numeros setoriais demonstravam o
momento favordvel do ciclo imobilidrio. O mercado imobilidrio se desenvolve em ciclos e a
maturagdo dos investimentos costuma acontecer no médio e longo prazo. Portanto, identificar
no momento certo os sinais que antecedem o inicio de um novo ciclo de expansdo é
fundamental para impulsionar as taxas de retorno. Uma das formas de analisar estes ciclos de
forma visual foi desenvolvida pela tradicional consultoria JLL (“Jones Lang Lasalle”), através do
chamado “Relégio Imobilidrio”. Na imagem a seguir, a apresenta sua visdo para o mercado
imobilidrio para os préximos anos:

Gréfico 12: Dinamica de Ciclos Imobilidrios
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Fonte: Relatdrio JLL de agosto 2018 e Relatério CBRE do 4T19.

A observagdo do momento do mercado imobilidrio tem grande relevancia para entender o
comportamento microecondmico do setor. Na crise anterior de 2015-2016 com registro de PIB
negativo, tendo como respaldo o Grafico 14, o mercado de lajes coorporativas apresentava um
alto ndmero de entrega de novos estoques bem como alto nivel de vacancia. Ou seja,
encontravamos no pico do ciclo imobilidrio potencializando a corregao do mercado.

Diferentemente, hoje vivemos o ponto de retomada do setor com baixa entrega de estoque

para os préximos anos e niveis de ocupagdo elevados nas principais regiées comerciais da cidade
de Sdo Paulo.

Assim, o ambiente ao qual caminhdvamos no momento imediatamente anterior ao impacto
econdmico financeiro da Covid-19 indicavam forte crescimento para o setor com respaldo nos
macro indicadores econémicos. Até meados de margo 2020 tinhamos um mercado em ascensdo
e com elevado grau de confianga.
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Reflexo da Pandemia

Ao final do ano de 2019 foi registrado em Wuhan na China o primeiro caso da COVID-19, uma
doencga respiratoria aguda causada pelo coronavirus da sindrome respiratéria grave 2 (SARS-
CoV-2). Contudo, somente em margo de 2020 a Organiza¢do Mundial da Satde declarou o surto
com uma pandemia. E também neste més que os reflexos econdmicos comecam a ser sentidos.

O agravamento da disseminagdao do COVID-19 na Europa antecipou aos mercados os potenciais
efeitos da chegada do virus aos Estados Unidos e ao Brasil. Com isso, naturalmente as projecGes
de consumo, oferta de produtos, emprego e renda foram revisadas, trazendo impactos no
mercado financeira, primeiro a antecipar os efeitos registrando a pior performance do IFIX
desde sua criagdo.

Como reflexo, os governos, dos trés niveis federativos, municipal, estadual e federal, tomam
atitudes para mitigar os efeitos no ambito da saude publica e econémica, sendo a principal
medida o estado de quarentena e medidas de isolamento social. Tal medida de prote¢do imp&e
uma inevitavel desaceleragdo no sistema produtivo revertendo a tendéncia do ano para o PIB.

Gréfico 13: PIB (%)
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Fonte: Banco Central do Brasil - proje¢do de Fevereiro refere-se ao Boletim Focus de 28/02/2020.
Projegdo de Abril refere-se ao Boletim Focus de 11/05/2020.

De mesma forma, os Bancos Centrais de diversos paises também assumem posicdo de liderancga
na adogdo de medidas de estimulos as economias como resposta aos efeitos negativos imposto
pelas medidas para conter a pandemia. A atuagdo na compra de titulos privados e publicos no
mercado secundario, principalmente nas na¢des desenvolvidas, impuseram a curva de juros de
referéncias para as minimas. No Brasil também tivemos a atuagdo do Banco Central com, apos
a reunido no dia 6 de maio de 2020 do Comité de Politica Monetaria (Copom), em reduzir a taxa
basica de juros para a minima histérica de 3% ao ano e se sustentando em patamares inferiores
ao projetado para os proximos 4 anos do que haviamos observados anteriormente a pandemia.
Também no mesmo periodo o congresso nacional aprovou o chamado a PEC do orgamento de
guerra que autoriza o Banco Central a praticar a compra de titulos de empresas e do Governo
Financeiro no mercado secundario, similar as politicas adotadas em paises como EUA, Japdo e
Unido Europeia conhecido por Quantative Easing.
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Fonte: Banco Central do Brasil - projegdo de Fevereiro refere-se ao Boletim Focus de 28/02/2020.

Grafico 14: Taxa Basica de Juros (Selic)
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Projegdo de Abril refere-se ao Boletim Focus de 11/05/2020.

Mesmo as taxas de longo prazo, que reagiram no pior momento de margo para o mercado
financeiro ampliando os prémios oferecidos, apresentaram arrefecimento no momento

subsequente voltando a patamares relativamente préoximos ao momento anterior.
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Graéfico 15: Taxa Basica de Juros de Longo Prazo
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Fonte: Banco Central do Brasil - proje¢do de Fevereiro refere-se ao Boletim Focus de 28/02/2020.

Proje¢do de Abril refere-se ao Boletim Focus de 11/05/2020.

O impacto das taxas de juros tem grande representatividade no valor dos ativos. O mesmo pode

ser observado pela correcdo negativa visto entre o retorno do IFIX com a taxa Selic.
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Gréfico 16: Correlacdo Negativa: Taxa Selic e Juros Futuros
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Fonte: Bloomberg, B3

Além da correlagdo observada acima entre a taxa de juros de curto prazo e o IFIX, também
podemos ver exemplos da aplicacdo pelos Bancos Centras de paises desenvolvidos do
Quantative Easing na apreciagao dos ativos ao longo do tempo. Nos EUA, desde que o FED
(banco central americano) iniciou a compra dos ativos financeiros no mercado de forma mais
ativa houve uma valorizagdo do REITS (veiculo de investimento similar aos Flls Brasileiros) de
9,4% ao ano.

Grafico 17: Quantative Easing: Impacto no valor dos Ativos EUA
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Do lado da economia real, a despeito das restricGes impostas, o més subsequente ao ponto de
maior estresse do mercado vieram favoraveis as regides mais destacadas e onde os ativos do
fundo se encontram. Em abril de 2020 houve absorgdo liquida positiva de 12,7 mil metros
guadrados no mercado de S3o Paulo para ativos AAA, mesmo com a entrega do edificio Seculum
Il (com area bruta locavel de aproximadamente 12 mil metros quadrados) e redugdo na margem
da vacancia em 1pps na regido da Faria Lima, que apresentou aumento no prego do aluguel de
4,8% com relagdo ao més anterior. Os dados demonstram a resiliéncia dos ativos comerciais de
alto padrdo em localizagdes de destaque na cidade de Sdo Paulo.

Figura 3: Transacdo TB Office
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TB Office: Fundo vende seu Unico
imével ao Safra por RS 1,055 bi e
caminha para liquidacao

Proposta pelo condominio Tower Bridge Corporate foi a terceira; gestoras
Hedge e Blue Macaw fizeram ofertas menores pelo ativo

Com aproximadamente 56 mil m2 de ABL, o
Office esta localizado na regido da Marginal;

T

B

O prédio foi vendido antes da pandemia ao ]S
Real Estate Multigestdo (JSRE11) por 1.055

milhGes, o que equivale a R$ 18.694/m?2. Empreendimento Tower Bridge Corporate

Vendedor TB Office (TBOF11)
Localizagdo Av. Jornalista Roberto Marinho
Comprador ]S Real Estate Multigestdo (JSRE11)
ABL 56.448 m?

Prego de Venda R$ 1.055 milhdes

Prego de Venda / ABL R$ 18.694 m2

Fonte: Infomeney 10/12/2019 e Relatério mensal de Abril do TBOF11 disponibilizado no Fundos.net

Outro exemplo que reforga a percepcao do GESTOR sobre a dindamica atual do setor de lajes
corporativas na cidade de Sdo Paulo foi a transagdo concluida no més de maio da aquisicdo da
torre Diamond Tower, pertencente a Multiplan e vendida para o Fundo Imobiliario BC Fund por
RS 22 mil por metro quadrado. Ao compararmos com uma transacgdo similar de ativo com
localizagdo e especificagdes técnicas proximas, a compra do edificio TB Office pelo também
fundo imobilidrio JSRE ao final de 2019 por RS 19 mil o metro quadrado fica explicito que a crise
ndo afetou a percepgdo de investidores institucionais sobre o momento de retomada do
crescimento imobiliario.

Figura 4: Transacdo Diamond Tower

Multiplan anuncia venda de torre no
complexo do MorumbiShopping para o
BC Fund por RS 810 milhoes

Acbes da companhia reagem bem ao antncio da venda da Diamond Tower ao fundo
imobilidrio do BTG Pactual

20 de maio de 2020 (D 11:24 - atualizado as 18:50

A Diamond Tower, pertence ao complexo
Morumbi Corporate, ligado ao Morumbi
Shopping localizado na regido da Marginal,

Com aproximadamente 37 mil m2 de ABL, o [Empreendimento Diamond Tower
edificio é classificado como AAA e foi vendido Vendedor Multiplan
em Maio, durante a pandemi Localizagdo Av. Chucri Zaidan

. £ : Comprador BC Fund (BRCR11)

milhées o equivale a R$ 21. ABL (m2) 000 T
Preco de Venda R$ 810 milhdes
Preco de Venda / ABL (m?2) R$ 21.892 m2

Fonte: Money Times, dia 20/05/2020.

Todavia, apesar dos aspectos macro e microeconémicos corroborarem com a percepg¢do de
crescimento do setor, o comportamento imposto as empresas pelo distanciamento sdcias
catalisaram tendéncias ja presentes que impactam a forma de ocupacgdo dos escritérios. Esse
balango de forgas é composto por movimentos de diminui¢do da area ocupada bem como
movimentos de aumento.
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A adogdo do teletrabalho (home office) de forma ampla pela maioria das empresas no momento
critico da pandemia fez com as mesmas, que antes podiam ndo ter a cultura dessa forma de
trabalho, observarem sua aplicagdo. Apesar de ser uma pratica ja presente a mais de 10 anos,
sua aceitagdo era restrita e muito dos gestores de empresas tendem em adota-la em alguma
medida ao final do processo de isolamento. Aliada ao conceito de teletrabalho, a demanda para
lajes que conciliasse dreas de trabalho préximas a regides residenciais e de lazer (Work, Live and
Play) criaram demandas para regiGes centrais e enfraqueceram outras regiées mais periféricas.

Na outra ponta, também visualizamos tendéncias que pressionam o aumento de area para os
escritérios. Uma tendéncia ja observada em outros paises e ja iniciada no Brasil era o
desadensamento dos escritérios. As médias observadas na cidade de Sdo Paulo em comparagao
as médias Americanas chegavam a mais de trés vezes menos. Até hoje a recomendagdo para
escritérios na cidade de Sdo Paulo era de 5 a 8 metros quadrados por pessoa a depender do
ramo de atividade, a média para os EUA fica em 194 pés quadrado (equivalente a 18m?) por
pessoa. Com os novos protocolos exigidos em face ao Covid-19 ampliaram essa tendéncia
aumentando a necessidade de espego por funciondrio. Na mesma linha a demanda de mais
areas de usos comuns como salas de reuniGes individualizadas, areas de interagdo e
descontracdo, copas e cozinhas fazendo referéncias a ambientes mais caseiros e salas de
reunides individualizadas para conferéncias privadas e trabalhos isolados também geram mais
pressdo para o aumento. Por fim, a incorporagdo de servicos nos espagos de escritério, como
aluguel de dareas para reuniGes, academias e locais para trabalhos esporddicos também vinha
acelerando esse processo.

Queda na area ocupada Aumento da area ocupada
Home office | Trabalho Remoto Desadensamento
Work, Live and Play Office as a Services

Aumento das areas comuns

As tendéncias do setor imobilidrio, em especial para o setor de lajes corporativos, anteriores aos
desdobramentos da pandemia no Brasil, bem como os reflexos observados e o comportamento
dos agentes de mercado reforcam que o setor teve um desempenho correspondente ao ciclo
de crescimento o que reforga a tese do GESTOR sobre o bom momento para a realizagdo de
investimento no mercado. Mesmo as alteragGes no perfil de ocupagdo devem se balancear entre
forgas de aumento de diminui¢do da area ocupada no médio prazo.
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Como sera a ocupacao dos prédios de escritorios p6s pandemia?

¢ Queda na area ocupada

., Home office | Trabalho Remoto:

Maior nimero de empresas &
funcionarios aderindo a pratica

' Work, Live and Play:

Regibes que atendam a demanda
por moradia, trabalho e recreacdo

Fente: VHI fusi Estate

Sobre o Gestor

ML « SOPESP,

¢ Aumento da area Ocupada

A

4 Desadensamento:

Até hoje o recomendado para escritérios em 530 Paulo era em média
5 a 8 m?2 por pessoa. A média americana & de 194 pés quadrados, o

que equivale a 18 m2 por pessoa.

* Office as a Services:

Prestacdes de servicos no proprio prédio, como saldes de beleza,

lavanderia, academia, dentre outros.
to das areas c

*

' Areas de interacdo

Areas de copas

Maior nimero de adeptos a realizar refeicdes do proprio escritério

Salas de reunides
individualizadas

Conferéncia privadas e
trabalhos isolados

Sala de descompressdo,
sala de jogos e sala de
reuniées com um perfil
mais aconchegante

A VBI Real Estate é uma gestora de fundos de investimentos focada exclusivamente no mercado

imobiliario brasileiro.

; Lancamento do
i BREOF I e BREO-

US$ 209 milhdes
omprometidos

$VBI implementou
seu primeiro
{investimento

iLancament;

Figura 5: Linha do tempo VBI

¥Fechamento do

500 milhdes

captados
(o]
‘do BREOF II

. IPO do FII Faria
ima 4440,

nilhGes

iLangamento
ido BREOF
idd

: VBI LOG, no

170 do Frr v £ VRLLOGT
GISTICO, ¢ 480 milhdes,
captando B

R$ 303 }

milhGes
V para student 200 milhdes
housing com i
Grosvernor i

Group no valor
de US$ 30

23 Emisséo de,
Cotas do FII

i IPO FII VBI
i REITS no valor

3a Oferta

ipablica do FIT
i VBICRInO }
valor de R$ }

{13 e 22 Oferta do

{ FII VBI CRI no valor
i de aproximadamente
iR$ 155 milhdes

milhdes

chamento do BREOF III,
m aproximadamente US$

62,7 milhdes captados;

Fundada em 2007, a empresa possui sob gestdo aproximadamente RS 3,4 bilhdes proveniente
de investidores institucionais estrangeiros e locais, tais como fundos de pensdo publicos e
corporativos, seguradoras, endowments, fundac¢des e fundos de fundos com foco no mercado

imobiliario.

298

20



Figura 6: Segmentos de atuacdo

HBIHE /ﬂ\ g ﬁ @

. CREDITO
SHOPPINGS RESIDENCIAL
OFFICE LOGISTICO  LgTRUTURADO

STUDENT
HOUSING

i MBI Log Extrema

Fonte: VBI Real Estate

Seus investimentos estdo divididos em diversos segmentos do setor imobiliario, como edificios
corporativos, residenciais, galpdes logisticos, residéncia estudantil, shopping centers e crédito
estruturado, com presenga em 15 (quinze) estados brasileiros.

Tabela 3: Histérico da VBI Real Estate por setor

2007 2012 2013 2010 2006 2019
s 7 23 3 23 3
I SP, PA, RN, 70, SP, R, PR, RN, MT, ES,
SP, R} SP, RJ, MG £4,8A,60, TO SP, RS A sP, R1
90.268 m* | 503.569 m? N/A 78.747 m* 1.303.330 m? 16.817 m?

R$ 556 milhdes R$ 848 milhtes R$1,2 bilhtes RS 309 milhdes R$ 474 milndes R$ 135 milhdes

VVAL[

5140 mintes
o

2016
‘ a3 s
e

Vi Log Extrema
(Banema - 5)

VI Log Cuarubics.
(Guarithes. - S

€D OOk (%}
(Mau - 39

No segmento de fundos imobilidrios negociados na B3, a VBI Real Estate é gestora do Fll VBI
Logistica (LBI11), do FII VBI CRI (CVBI11), Fll VBI REITS (RVBI11) e consultora imobilidria do FlI
VBI Faria Lima 4440 (FVBI11). Somados, esses trés fundos possuem valor de mercado® de RS 1,5
bilhdo.

5 Valor de mercado dos trés fundos imobilidrios mencionados em 03/03/2020 — Fonte: Bloomberg

21

299



Figura 7: Fundos Imobilidrios Listados

‘wh \

il

. HN

FII FARIA LIMA 4440 - FVBI111 FII VBI LOGISTICO - LVBI11 FII VBI CRI - CVBI11 FII VBI REITS - RVBI11

Fundo listado na B3, com um (inico ativo, Fundo listado na B3, constituido por Fundo listado na B3, com alocacdo Fundo listado na B3, com alocacdo

50% do edificio Faria Lima 4440 portfolio de ativos logisticos performados ~ preponderante em CRI e outros titulos de  preponderante em Fundos Imobilidrios e
desenvolvido pela VBI em localizacdo privilegiada crédito estruturado com lastro imobilidrio outros ativos com lastro imobilidrio

Data de inicio Julho 2012 Data de inicio Novembro 2018 Data de inicio Junho 2019 Data de inicio Fevereiro 2020
PLem 31/03 R$ 343,5 milhdes PLem 31/03 R$ 775,2 milhdes PLem 31/03 R$ 353,3 milhdes PL em 31/032 R$ 127,7 milhdes

Compde ainda como classe de investimentos geridos pela VBI fundos voltados para o Private
Equity. Nesses estdo estruturados 6 veiculos com diferentes prazos e naturezas, mas todos
sempre voltados para o setor de Real Estate no Brasil.

Figura 8: Fundos Imobilidrios Listados

AW

s & o o == e

de i il com perfil ista e Fundo de Investimento com Fundo de investimento com Fundo de Investimento com objetivo de
discriciondrio com mais de 30 projetos realizados nos diversos objetivo de desenvolver 597 0 objetivo de adquirir e adquirir e desenvolver galpdo logistico no
setores do mercado imobilidrio brasileiro casas no formato build-to- desenvolver residéncias formato build-to-suit para empresa
suit para empresa nacional estudantis (student housing).
Vintage 2008/2011/2016 2015 2019 2019
Perfil do Investidor Stniplcs yeione, o Investidor institucional

fice naci d Multi-family office nacional
y-office nacional i noats Muiti

No tocante ao modelo de gestdo, a VBI Real Estate se divide em areas especializadas, com times
integralmente dedicados e especializados em cada setor de atuagdo.

Figura 9: Estrutura Organizacional

DESENVOLVIMENTO DE
[ 2 - - - - - NEGOCIOS
T I I ] I I INTERNACIONAIS

COMPLEXOS CREDITO STUDENT
OFFICE LOGISTICOS  ESTRUTURADO = SHOPPINGS  RESIDENCIAL HOUSING

R J b , ®— FINANCAS, OPERACOES &
&/ Uliving

I

>
=
2
=
[2

> RELACOES COM
INVESTIDORES

I

*~— JURIDICO

I

Este modelo especializado, na visdo do GESTOR, sera relevante na construgdo do portfélio do Fll
VBI PRIME PROPERTIES, pois permitird que cada uma das dreas contribua com tecnicamente na

22

300



analise dos fundos e dos ativos imobilidrios que o FUNDO venha a investir. Em resumo, o Fll VBI
PRIME PROPERTIES possuira um time proprio e exclusivo de gestdo que analisara potenciais
investimentos com o suporte de cada drea especializada da VBI Real Estate.

Para o setor de prédios comerciais a VBI desenvolveu 5 iméveis entre as cidades de Sdo Paulo e
Rio de Janeiro entre os anos de 2008 a 2019 somando mais de 90.268metros quadrados de area
bruta locavel.

Figura 10: Track Record no setor de escritérios

Paulista 1.100 Bela Paulista Rio Office Tower Faria Lima 4.440
Vintage 2008 Vintage 2010 Vintage 2011 Vintage 2011 Vintage 2019
Localizacao Sdo Paulo Localizagdo Sdo Paulo Localizagao Rio de Janeiro Localizagdo Rio de Janeiro Localizagao Sédo Paulo
ABL (m?2) 23.185 ABL (m2) 6.452 ABL (m?) 16.180 ABL (m?) 22.111 ABL (m?) 22.340

Metodologia para analise da viabilidade econdomica financeira

A dada do presente Estudo é 09 de junho de 2020. Tal como especificado no prospecto do fundo,
o Estudo considerou a oferta inicial de RS 810.000.000,00. O quadro abaixo ilustra os principais
numeros da oferta:

Valor da Emiss&o R$ 810.000.000
Custos da Oferta RS 28.030.431
Ativos Imobilidrrios (incl. ITBI) RS 773.036.272
Caixa RS 8.933.297

A metodologia utilizada na analise é baseada na projegdo do fluxo de caixa gerado a partir da
aplicacdo dos recursos captados pelo FUNDO, liquidos dos Custos da Oferta, nos chamados
“Ativos Alvos”, bem como nos chamados “Outros Ativos” — ambos definidos no regulamento
deste FUNDO.

Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base na aplicagdo nesses ativos,
a considerar uma curva evolutiva de alocagdo, bem como as caracteristicas dos contratos de
locagdo vinculados aos ativos objetivados que, na visdo do GESTOR, terd como prazo para
concluir a aquisicdo de até 3 (trés) meses apods o anuncio de encerramento da distribuicdo da
oferta.
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A simulagdo da expectativa de retorno apresentada nesse Estudo considera diferentes taxas de
remuneragdo para os Outros Ativos e para os Ativos Imobilidrios.

Para os Outros Ativos, o GESTOR, considerou que a remuneragdo se darad com base na taxa CDI.
De acordo com o Relatério Focus do Banco Central de 52 de junho de 2020, a expectativa dos
agentes de mercado é que a taxa em 2021 seja de 3,5%. Para fins deste Estudo, foi considerado
gue os Outros Ativos deverdo ser remunerados a taxa de 95% da Taxa CDI, tendo como base
uma perspectiva conservadora da taxa oferecida no mercado para investimentos com alta
liquidez (E.g.: Fundos Referenciados DI). Sobre essa remuneragdo, o GESTOR, ainda considerou
os efeitos da tributagdo de 22,5% sobre o resultado financeiro bruto, de acordo com a legislagao
vigente.

Ativos Alvo

Foi elaborado um fluxo de caixa de recebimento sob a premissa da aquisicao dos dois ativos
alvos que em conjunto constituirdo aproximadamente 33.396m? de Area Bruta Locavel (ABL), a
saber:

Figura 11: Ativos Alvo

a JARDINS 2
PARAISO
Museu da Casa

Brasileir: )

Museu Afro Brasil 1 Regido: Paraiso
?{usmmv‘f-"‘"’ E Area Total: 6.567 m2
ITAIM BIBI zontempordnes) ABL: 22.340 m?
a echado
Parque
s Ibirapuera Q
CIDADE JARDIM : 3 VILA MAR
VILA NOVA
CONCEIGAO

a

ad VILA
VIL®P'A L CLEMENTINO Regido: Vila Olimpia

) Area Total: 6.925 m2
%, MOEMA % ABL: 22.111 m?

&,
%
(] %

CIDADE % MIRANDOPOLIS

MONGOES INDIANOPOLIS

Ativo 1 - Edificio Faria Lima 4440

A fracdo ideal de 50% (cinquenta por cento), equivalente a 11.055,87m?, do Edificio Faria Lima
4440, localizado na Av. Brigadeiro Faria Lima, 4440, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, com matricula n2 180.302 do 42 Registro de Imdveis de Sdo Paulo — SP.

O preco a ser pago pela aquisi¢do do Edificio Faria Lima 4440 é de RS 340.520.796,00 (trezentos
e quarenta milhdes, quinhentos e vinte mil e setecentos e noventa e seis reais), além dos custos
diretamente relacionados a celebragdo da Escritura de Compra e Venda e transmissdo do
Imével, incluidas as despesas e emolumentos dos Cartérios de Notas e Registro de Imdveis e o
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, que serdo de responsabilidade do Fundo.

A fracdo ideal de 50% do Edificio Faria Lima 4440 a ser adquirida pelo Fundo é, atualmente, de
propriedade do Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL 4440 — FlI.
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Figura 12: Ativo 1 — FL 4440 — Visdo Geral

Faria Lima 4.440

® Desenvolvido em 2008, o Faria Lima 4.440 possui
elevadas especificagdes técnicas em uma das
regides com menor indice de vacancia na cidade de
S&o Paulo, a avenida Faria Lima. O prédio esta 100%
locado.

@ Data de Conclusdo: 2011

Especificacoes Técnicas:

Area do Terreno: 6.9251 m?2

Area Bruta Locavel (ABL): 22.111 m?2
Quadro de Areas: 1.161 m2 a 2.213 m2

2+ Locatarios (descritos a direita):
Setor de atuacdo por area locavel

5% 5%

7% ~“
16% Be% @ BARCLAYS BW Manich R ZE [« 37 9
= Instituicdo Financeira = Gestora de Recursos = Escritério de Advocacia c * UBS
= Seguradora = Tecnologia China Construction Bank
\ VTEX NOMURA
Fonte: wie,14440.com.br, VBT Real Estats e Relatirio CBRE 1720. . v

O Edificio Faria Lima 4440 é composto por 3 (trés) subsolos de garagem, com 576 (quinhentas

e setenta e seis) vagas de carros (mais 98 vagas de moto e 17 PNE), térreo, mezanino técnico e
15 pavimentos tipo.

Fonte:

Figura 13: Ativo 1 — FL 4440 — Localizacdo

Faria Lima 4.440
Localizac@o: regido da Nova Av. Faria Lima — Vila Olimpia

= Préximo aos principais bairros residenciais = Regido com restaurantes, = Regi&o abriga também as sedes de grandes
e corporativos da cidade como Itaim, Vila bancos, academias, hotéis e instituicdes financeiras e empresas

Olimpia e Vila Nova Conceigéo. shoppings. multinacionais.

(ﬂ_‘ Shopping Vila Olimpia (B?)Blue Tree Faria Lima

— _
(%2 Shopping JK ‘(05)‘ Mercure of the World
(ﬂﬁ Estagdo Vila Olimpia () Parque do Povo
- Ry
(o+) stanplaza Funchal (1) i
%) P! (o) Academia Reebok

=
(%3 ) Mercure The Must

(ﬂﬁ Caesar Business

Aaas br  folder comercial do
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Figura 14: Ativo 1 — FL 4440 — Especificacdo Técnicas |

Faria Lima 4.440

Certificacdo LEEDs.
—

@) ILUMINAGAO SUSTENTAVEL

Lumindrias fluorescentes de alto desempenho ou
LED, alta eficiéncia energética e consequente
reducdo no consumo de energia.

USO CONSCIENTE DA AGUA

Reuso de agua de chuva para irrigagdo dos jardins
e da dgua de lavatérios para descarga de bacias
sanitdrias e mictorios.

=

&l RECICLAGEM
Uso de materiais sustentévexs, regionais e
certificados.

“]r PROJETOS DE ARBORIZAGCAO

Com lobby e jardins imponentes, propde em seus
detalhes uma leitura rustica aliada a sofisticacdo
paisagistica.

‘S}/ ILUMINAGAO NATURAL

Vidros reflexivos e espagos open spaces, que
valorizam a iluminagdo natural do ambiente.

Fonte: vvw.fl4440.com.br

Figura 15: Ativo 1 — FL 4440 — Especificacdo Técnicas |l

Faria Lima 4.440

:5;5 AR-CONDICIONADO
Ar Condicionado 24h para CPD
Ar Condicionado Central tipo VAV

GERADORES
Geradores para 100% das areas comuns e
privativas

g@ BICICLETARIO

Bicicletario no térreo
7| CONSTRUCAO
15 andares

Pé Direito livre de 2,80m e laje a laje de
4,20m

Fonte: wiw.fl4440.com.br

Ativo 2 — Park Tower

O Edificio Park Tower estd localizado na avenida Brigadeiro Luis AntOonio n2 3.521, entre as
avenidas Paulistas e Avenida Faria Lima, principais polos comerciais da cidade de Sdo Paulo, o

prédio apresenta 22.340 metros quadrados de area bruta locavel (ABL) dividida em 13 andares
com lajes 1.570 m? a 1.850 m2.

O empreendimento foi desenvolvido pela VBI Real Estate com a finalizagdo da construgdo em
2018, apresentando certificagdo LEED e classificagdo Triple A.
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Figura 16: Ativo 2 — Park Tower — Visdo Geral

Edificio Park Tower

@® Empreendimento na regido da Paulista, cercado
de infraestrutura e servigos. Atualmente
apresenta perfil misto, ou seja, tanto residencial
quanto comercial.

O principal atrativo nos arredores: o Parque
Ibirapuera estd a menos de 10 minutos de
caminhada.

Torre Unica com 13 pavimentos de lajes
corporativas classificado como Triple A.

@ Data de Conclusédo: 2018
Especificagdes Técnicas:
Area do Terreno: 6.567 m?
Area Bruta Locavel (ABL): 22.340 m?
Quadro de Areas: 1.850 m? e 1.570 m2 225 Locatarios:
Empreendimento 100% locado P?EEN‘/&TV

Dentre os diferenciais comerciais, além das caracteristicas técnicas, o edificio esta a 600 metros
do Parque Ibirapuera, contando com vista para este a partir do 32 andar. Atualmente encontra-
se 100% alugado para a empresa Prevent Senior em um contrato com vencimento em 2033.

Figura 17: Ativo 2 — Park Tower — Localizacdo

Edificio Park Tower
Localizacdo: Paulista

= Regido movida pela = Fécil acesso pelas inimeras linhas de

= Préximo aos bairros de Pinheiros, Jardim
valorizagdo e tranquilidade. 6nibus, trés linhas de metrd e uma de trem.

Bela Vista.

650m do Parque Ibirapuera

Fgﬁhﬂi 1km da Av. Paulista
)

1,4km da estagdo de metrdé
Brigadeiro

3km da Av. Brigadeiro Faria
Lima

4km da Marginal Pinheiros

8km da Marginal Tieté

@ 11km da Rod. Anchieta

13km da Rod. Presidente
Dutra
Fonte: www.paritowersp.com.br
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Figura 18: Ativo 2 — Park Tower — Especificacdo Técnicas |

Edificio Park Tower
Certificacao LEEDs com vista panoramica para o Parque Ibirapuera.

0 posicionamento “live, work and play” atrai os diversos potenciais inquilinos de tecnologia e multinacionais.

ILUMINACAO SUSTENTAVEL

Luminarias fluorescentes de alto desempenho ou
LED, alta eficiéncia energética e consequente
redugdo no consumo de energia.

(735)) USO CONSCIENTE DA AGUA
=

Reuso de dgua de chuva para irrigagdo dos jardins
e da agua de lavatérios para descarga de bacias
sanitdrias e mictérios.

RECICLAGEM

Ep

Uso de materiais sustentaveis, regionais e
certificados.
PROJETOS DE ARBORIZACAO

Mais de 200 espécies variadas de drvores e
arbustos, auxiliando no micro clima da regido.

ILUMINACAO NATURAL

Vidros reflexivos e espagos open spaces, que

Fonte: vovnw.parktovrersp.com.br valorizam a iluminagdo natural do ambiente.

Figura 19: Ativo 2 — Park Tower — Especificacdo Técnicas Il

Edificio Park Tower

O edificio foi 100% locado (core and shell) para um locatario apés apenas 90 dias de conclus&o da construgéo.

3 AR-CONDICIONADO

Do tipo VRF, de expans&o direta com volume
de fluido refrigerante varidvel.

@ GERADORES

Capacidade para 100% das cargas privativas
e comuns, com possibilidade de geragdo em
hordrio de ponta. Area disponivel para
instalagdo de geradores privativos.

3%9 BICICLETARIO

O projeto do Park Tower inclui um bicicletério,
motivando a diminuicdo da emissdo de
poluentes.

77| DECORAGAO SOFISTICADA

Elaborada por Patricia Anastassiadis, com
materiais importados da Itdlia e Alemanha.
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Com base nas informagdes publicas referente ao Ativo 1, bem como os dados de marcados
coletado pelo GESTOR sobre os valores de locagdo dos edificios Triple A da cidade de Sdo Paulo
construiu-se uma projecao de receita com base dos aluguéis vigentes do Ativo 1 e Ativo 2.

Contratos de Locacdo

Com base em cada contrato de loca¢do firmado entre locatarios e o especifico prédio foi
projetado o fluxo de recebimento, revisionais e vencimentos. De acordo com essas datas foram
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projetados o aluguel base de mercado e a respectiva taxa de crescimento implicita para o médio

prazo. Para tanto tivemos:

Regido da Faria Lima (Ativo 1)

Regido Jardins/Paulista (Ativo 2)

Valor de Mercado: RS 145,0/m

Valor de Mercado: RS 130,0/m?

Crescimento Real: 3% ao ano.

Crescimento Real: 0% ao ano.

Gréfico 18: Locatdrio por Setor (% da area ocupada)
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Grafico 19: Cronograma de Vencimento (% da receita)
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Gréfico 20: Cronograma de Revisional (% da receita)
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Custos de Aquisicdo

Para os Ativos 1 e 2 foram projetados custos de aquisigdo referentes ao pagamento de ITBI (3%
sobre o valor de aquisi¢do) e custo de registros tais como cartério.

Regido da Faria Lima (Ativo 1) Regido Jardins/Paulista (Ativo 2)
Valor de Aquisic3o: RS 340.520.652 Valor de Aquisicdo: RS 410.000.000
ITBI: R$ 10.215.620 ITBI: RS 12.300.000

Crescimento de inflacdo

A inflagdo projetada para a corregdo dos contratos de aluguéis durante o periodo projetado de
10 anos para o estudo foi de 3,50% ao ano. Utilizou-se como referéncia a meta de inflagdo
medida pelo IPCA definida pelo Conselho Monetario Nacional para 2022 divulgado na resolugdo
do Banco Central n2 4.582, de 29 de junho de 2017.

Taxa de Administragdo

O Fundo pagard uma Taxa de Administracdo, a qual corresponderd a soma dos itens (a), (b) e (c)
abaixo, limitada a 1,05% (um inteiro e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o valor contdbil do
patriménio liquido total do FUNDO (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo” e “Taxa de
Administragdo”, respectivamente), observados os valores mensais minimos abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, conforme tabela abaixo,
observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente segundo
a variagdo do IGPM/FGV, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento
do FUNDO:

Patrimonio Liquido Taxa

Até RS 200.000.000,00 0,20%

De R$ 200.000.000,00 até RS 400.000.000,00 0,15%
De RS 400.000.000,00 até 800.000.000,00 0,125%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,10%

(b) taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, correspondente aos servigos
de gestdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, a ser pago a Gestora, nos termos do artigo
28, correspondente ao percentual de 0,8% (oito décimos por cento) ao ano sobre o valor contabil
do patrimonio liquido total do FUNDO.

(c) taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, conforme tabela abaixo,
observado o valor minimo mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais) anualmente atualizado pelo
IGPM/FGV em janeiro de cada ano, correspondente ao servico de escrituragdo de Cotas do FUNDO:
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Patrimonio Liquido Taxa

De R$ 200.000.000,00 até 800.000.000,00 0,05%

Acima de RS 800.000.000,00 0,025%

Despesas da Oferta

Valor total de captacdo na 12 emissdo de RS 810 milhdes (“Oferta”) com um total de despesas
de captac3do de RS 28,0 milhdes ou de 3,5% sobre o valor total de captac3o.

Resultados Obtidos

Consideradas as premissas acima em um modelo financeiro de 10 (dez) anos, o Estudo de
Viabilidade resultou em uma taxa de retorno nominal (TIR) de 11,0% ao ano. Para tanto
considerou-se como premissa para encerramento do fundo a venda das cotas com um valor
implicito de cap rate de 5,5%, gerando ganho de capital tributavel calculado com uma taxa de
imposto sobre ganho de capital de 20%.

A referida taxa de retorno foi alcangada pelo método da TIR (Taxa Interna de Retorno), e
considerou os rendimentos distribuidos ao cotista pelo FUNDO ao longo dos 120 (cento em
vinte) meses projetados, bem como o valor da cota patrimonial do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI PRIME PROPERTIES ao final do referido prazo. Entretanto, o prazo do Estudo
tem finalidade apenas de delimitar um horizonte de retorno. O prazo do fundo é indeterminado.

Apds 12 meses de operagdo do fundo, conforme detalhado no Gréfico 23 abaixo, projeta-se que
o fundo distribua RS 0,58 centavos por cota, representando 7,0% (sete) de dividend yield em
relacdo ao preco de emissdo da oferta (RS 100,00/cota), com uma média ao longo desse periodo
de RS 0,55 centavos por cota representando 6,6% (seis virgula seis).

Gréfico 21: Projecdo do retorno percentual sobre cota da emissdo

7,7%

I DV/D Yield - Cenario Base (fim do periodo) e DV/D Yield Médio
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Receitas Operacionais

FL 4440

Park Tower

Despesas Recorrentes

Taxa de Administragdo

Taxa de Gestdo

Desconto na Taxa de Gestdo
Outras Despesas

Resultado Operacional
Receita Financeira

Imposto sobre Receita Financeira
Distribuigdo aos Cotistas

Aporte de Capita
Dividendos

Venda dos Ativos
Despesas de Vendas

Fluxo de Caixa Livre Para Acionistas

Tabela 4: Projecdo de Fluxo de Caixa

54,9 59,1 61,1 62,7 65,2 68,2 71,2 74,0 76,8 79,8
18,7 20,5 21,8 22,8 23,8 25,3 26,7 27,7 28,8 30,0
36,2 38,6 39,2 39,9 41,4 42,9 44,6 46,2 48,0 49,8

(1,3) (5,1) (7.4) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6)
(1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2)
(6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3)

6,3 2,5 0,2
(0,1) (0,1) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2)
53,6 54,0 53,7 55,1 57,6 60,6 63,6 66,4 69,2 72,2
0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
(0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1)
54,0 54,4 54,1 55,5 57,9 61,0 64,0 66,8 69,6 72,6
(810,0) - - - - - - - - -
54,0 54,4 54,1 55,5 57,9 61,0 64,0 66,8 69,6 72,6
- - - - - - - - - 1.242,8
- - - - - - - - - (31,1)
(756,0) 54,4 54,1 55,5 57,9 61,0 64,0 66,8 69,6 1.284,3

Abaixo listamos o quadro resumo com as principais premissas adotadas no modelo econémico
financeiro para o prazo do estudo.

Tabela 5: Resumo das Premissas

Premissas Gerais
Inflagdo
CDI
Rendimento Financeiro
Imposto sobre Receita Financeira
Receitas
AquisigBes
Distribuicdo de Rendimentos
FL 4.440 - Premissas de Receita
Revisionais
Aluguel base de Mercado
Crescimento
Park Tower - Premissas de Receita
Revisionais
Aluguel base de Mercado
Crescimento
Despesas
Taxa de Administragdo
Taxa de Gestdo
Desconto na Taxa de Gest&o
Perpetuidade
Cap Rate
Comiss&o de Venda
Despesas Legais

Seguindo Boletim Focos de 30/04/20 foi considerado inflagdo de longo prazo a 3,5% ao ano
Seguindo Boletim Focos de 30/04/20 foi considerado para aplicacio financeira de 5,75% ao ano
Premissa de rendimento de 98% do CDI
Aplicou-se aliquota de 22,5% sobre rendimento financeiros

Como cendrio base foi modelado a aquisicdo dos ativos em 30 dias ap6s a liquidacio da oferta
Considerou-se a primeira distribuigdo no més subsequente a aquisicdo dos ativos

Seguindo os contratos vigentes com ajustes seguindo as premissas de Aluguel base de Mercado, Crescimento e Inflagdo
Adotou-se como aluguel atual de mercado R$ 145/m?
Taxa de crescimento sobre Aluguel base de 3% ao ano

Seguindo os contratos vigentes com ajustes seguindo as premissas de Aluguel base de Mercado, Crescimento e Inflacdo
Adotou-se como aluguel atual de mercado R$ 130/m?2
Taxa de crescimento real sobre Aluguel 0% ao ano

Taxa de Adminstracdo e Escrituragdo de 0,125% sobre Patriomonio Liquido
Taxa de Gestdo de 0,80% sobre Patriomonio Liquido
Aplicou-se desconto de 100% da taxa de gest&o no 1° ano e 40% no 2° ano

2ara o calculo do cap rate do ano 10 considerou-se o Yield da NTN-B 2035 (cotac&o do dia 08/05/20) + premio de 150 pps
Considerou-se 2% sobre valor de venda do ativo
Considerou-se 0,5% sobre valor de venda do ativo

Andlise de Sensibilidade

Apesar de acreditarmos que adotamos premissas conservadoras e, portanto, parametros bem
alinhados, a fim de proporcionar ao investidor maior clareza sobre a resiliéncia e possiveis
variagoes dos retornos do Fundo VBI Prime Properties, o GESTOR elaborou dois cenarios sobre
os resultados do Fundo. Assumindo, de modo geral, as premissas listadas na Tabela 5, realizamos
variagdes nos pardametros de maior sensibilidade para os retornos econémicos com o objetivo
de testarmos o retorno recorrente para o investidor, ou seja, qual seria o dividend yield anual.

Sdo eles:
Cenario Estressado

Neste cenario consideramos que ndo havera nenhum crescimento real no valor de mercado das
regiGes. Além disso aplicamos uma vacancia financeira de 10% em ambos os ativos (novamente
aqui fazendo o disclaimer que tal vacancia ndo encontra suporte nos contratos uma vez que
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existe aplicagdo de multas e outras restricdes contratuais que ndo estdo sendo consideradas a
titulo desse estudo).

Assim tivemos as seguintes alteragGes nas premissas basicas:

Aluguel de Mercado

Cenério Base Cenario de Estresse]
FL4440 (desconto de 10% sobre Gltimas transacdes) 145 R$/m?2 145 R$/m2
Park Tower 130 R$/m2 130 R$/m?2

Taxa de Crescimento Anual
FL4440 3,0% 0,0%
Park Tower 2,5% 0,0%

Vacancia de Longo Prazo
FL4440 2% 10%
Park Tower 2% 10%

Os resultados obtidos foram:

Graéfico 22: Projecdo do retorno percentual sobre cota da emissdo — Cenario Estressado

6,9%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8

Ano 9 Ano 10

mmm DVD Yield (fim do periodo) e DV/D Yield Médio

Tabela 6: Projecdo de Fluxo de Caixa — Cenario Estressado

Receitas Operacionais 54,8 57,3 58,4 56,8 58,6 60,9 63,3 65,7 68,3 70,9
FL 4440 18,6 18,7 19,2 19,9 20,7 21,5 22,4 23,3 24,2 25,2
Park Tower 36,2 38,6 39,2 36,9 38,0 39,4 40,9 42,4 44,0 45,7
Despesas Recorrentes (1,3) (5,1) (7,4) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6)
Taxa de Administragéo (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2)
Taxa de Gest&o (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3)
Desconto na Taxa de Gestdo 6,3 2,5 0,2 - - - - - - -
Outras Despesas (0,1) (0,1) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2)
Resultado Operacional 525 52,2 51,0 49,2 51,0 53,3 55,7 58,1 60,6 63,3
Receita Financeira 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Imposto sobre Receita Financeira (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1)
Distribuigdo aos Cotistas 53,9 52,6 S1v4: 49,6 51,4 53,7 56,1 58,5 61,0 63,7
Aporte de Capita (810) - - - - - - - - -
Dividendos 54 53 51 50 51 54 56 59 61 64
Venda dos Ativos - - - - - - - - - 1.090
Despesas de Vendas - - - - - - - - - (27)
Fluxo de Caixa Livre Para Acionistas (756) 53 51 50 51 54 56 59 61 1.126

Cenario Pré - Covid

Da mesma forma que estressamos os resultados, como demonstrado na sessdo anterior
desenvolvemos o exercicio de aplicagdo das premissas que acreditamos no ambito de mercado
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ao final de fevereiro de 2020. As premissas aqui adotadas ainda estdo condizentes com as
transagcOes observadas no mercado no momento de elaboragdo desse estudo, e passiveis de
serem observadas nos relatérios de mercado das diversas empresas de pesquisas. Por tanto o
cenario aqui presente ndo visa criar condigBes ndo verificaveis e sim demonstrar qual seria os
resultados para o investidor no caso em que elas permanegam.

Seguindo a mesma metodologia aplicado no cendrio anterior, apresentamos abaixo quadro de
variagdo nos parametros e o reflexo nos resultados.

Aluguel de Mercado

Cenario Base Cenario de Estresse
FL4440 (valor de mercado) 145 R$/m?2 160 R$/m2
Park Tower 130 R$/m?2 145 R$/m2

Taxa de Crescimento Anual
FL4440 3,0% 5,0%
Park Tower 2,5% 2,5%
Vacancia de Longo Prazo
FL4440 2% 2%
Park Tower 2% 2%

Os resultados obtidos foram:

Gréfico 23: Projecdo do retorno percentual sobre cota da emissdo — Cenario Pré Covid
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Tabela 7: Projecdo de Fluxo de Caixa — Cenario Pré Covid

Receitas Operacionais 55,8 62,8 68,0 71,8 75,9 81,0 86,1 90,7 95%5) 100,6
FL 4440 19,2 21,8 23,8 25,8 27,2 29,3 31,2 32,4 33,7 35,1
Park Tower 36,6 41,0 44,2 46,0 48,8 51,7 54,9 58,2 61,7 65,5
Despesas Recorrentes (1,3) (5,1) (7,4) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6) (7,6)
Taxa de Administragéo (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2) (1,2)
Taxa de Gestdo (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3) (6,3)
Desconto na Taxa de Gestdo 6,3 2,5 0,2 - - - - - - -
Outras Despesas (0,1) (0,1) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2) (0,2)
Resultado Operacional 54,4 57,7 60,6 64,2 68,3 73,4 78,5 83,0 87,9 93,0
Receita Financeira 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Imposto sobre Receita Financeira (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1) (0,1)
Distribuicdo aos Cotistas 54,8 58,1 61,0 64,6 68,7 73,8 78,9 83,4 88,3 93,4
Aporte de Capita (810) - - - - - - - - -
Dividendos 55 58 61 65 69 74 79 83 88 93
Venda dos Ativos - - - - - - - - - 1.615
Despesas de Vendas - - - - - - - - - (40)
Fluxo de Caixa Livre Para Acionistas (755) 58 61 65 69 74 79 83 88 1.668
[TIR (Estimada)  14%
Cendrio Base versus demais cendrios
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Por fim, para maior visibilidade nas diferengas entre os cenarios apresentados e as proje¢des
que servem de base para o estudo de viabilidade de Fundo VBI Prime Properties, consolidamos
os retornos de cada cenarios frente ao nosso cenario base.

Gréfico 24: Comparacdo Cendrio Base vs Gréfico 25: Comparacdo Cendrio Base vs
Cenario Estressado Cenario Pré Covid
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E possivel com base nas diferencas entre os dividend yields de cada cenario demonstrar qual o
spread, ou seja, diferenga entre retorno em cada uma das sensibilidades, sempre em
comparagdo com nossa projecdo original. Abaixo vemos o grafico que demonstra tal anélise. As
linhas representam os retornos dos cenarios de sensibilidade e temos evidenciado o spread
sobre o cenario base.

Gréfico 26: Comparacdo Cendrio Base vs Cenario Estressado vs Cenario Pré Covid (spread
sobre cenario base)
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=—O—DVD Yield - Cenario Pré Covid (Aluguel de Mercado)

E imperativo reforcar que o Estudo n3o representa promessa ou garantia de rendimento futuro
predeterminado, tendo sido elaborado com base em dados do passado e estimativas de
terceiros. Mesmo que tais premissas e condi¢cbes se materializem, ndo ha garantia que a
rentabilidade estimada sera obtida.

A estratégia do GESTOR para gerar o resultado estimado acima estd apoiada na analise
fundamentalista do mercado imobiliario, que focara na aquisicdo de fundos imobilidrios que
estejam, na visdo do GESTOR, mal precificados ou com potencial de valorizagdo. O
entendimento da qualidade dos ativos, oferta e demanda de mercado, concorréncia, potenciais
inquilinos e estrutura juridica dos contratos de cada fundo é uma das vantagens competitivas
do GESTOR, cuja expertise é integralmente construida no mercado imobiliario.
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Sdo Paulo, 09 de Junho de 2020

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.

]/
v )
Vi
Por: Sérgud Lemos de Magalhdes Por: Rodrigo Lacombe Abbud
Cargo: Direto Cargo: Diretor
COF 234 16 888-1F ¥ 465 4 59e- 1

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU
GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO
PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDIGOS SE
MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS
SUPERIORES AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR
SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR
PERDAS PARA O COTISTA.

O GESTOR FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM
PREMISSAS E PROJEGOES REALIZADAS PELO PROPRIO GESTOR. ESTES DADOS PODEM NAO
RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA, PODENDO O
GESTOR, AINDA, OPTAR PELA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS POR FNDOS DE INVESTIMENTO
CUJA CARTEIRA E GERIDA PELO GESTOR EM DETRIMENTO DA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS
POR DEMAIS FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA NAO E GERIDA PELO GESTOR E CUJA
RENTABILIDADE PODE SER MAIS VANTAJOSA PARA O FUNDO, DESDE QUE SANADAS
QUAISQUER LIMITACOES DE CONFLITO DE INTERESSE POR APROVAGAO EM EVENTUAL
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DO FUNDO.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO,
ESPECIALMENTE, A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM
SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO
FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.
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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.
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ANEXOS AO ESTUDO DE VIABILIDADE
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Anexo |

Comparativo Fundos Imobiliarios Listados

Méximo 2020 Estresse - Covid Atual
. . . . . N Prego Atual .

Regido Ticker Preco Max. Yield LTM Prego Min. Yield LTM (10/6) Yield LTM

Cyrela Thera Corporate Berrini THRA11 158 4,65% 108 6,83% 131 5,63%
CSHG Prime Office Itaim HGPO11 230 4,47% 168 6,13% 207 4,99%
Vila Olimpia Corporate  Vila Olimpia VLOL11 125 4,36% 85 6,40% 105 5,18%
The One Vila Olimpia ONEF11 205 3,83% 126 6,22% 146 5,39%
4,33% 6,40% 5,30%

Média
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ANEXO VII

e Laudo de Avaliacdo do Edificio Faria Lima 4440
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DocusSign Envelope ID: 7DAC8AGF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

|||. CUSHMAN &
(({l{N WAKEFIELD

Laudo Completo de Avaliagao
Imobiliaria
PREPARADO PARA: VBl REAL ESTATE GESTAO DE
CARTEIRAS LTDA

FINALIDADE: Fins de aquisi¢do do ativo em oferta publica

PROPRIEDADE: Edificio Faria Lima 4440 /. Escritério. (prédio)
localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440, Itaim Bibi - Sao
Paulo/SP

DATA: 25 de maio de 2020
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DocusSign Envelope ID: 7DAC8ABF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & Sao Paulo, SP 04571-100
||||| D WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Séo Paulo, 25 de maio de 2020.

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
At. Sr. Sérgio Magalhdes

Rua Funchal, 418

Séo Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Edificio Faria Lima 4440 / Escritério (prédio)
localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440, Itaim Bibi - Sao Paulo/SP

Prezados Senhores,

Em atengéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para venda do imével em referéncia, para fins de aquisi¢éo do ativo em oferta publica.

A avaliagdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0s Nossos
contatos com corretores e profissionais especializados no,mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo<de Avaliacdo Imobiliaria contém 59 paginas e destinar-se-a Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante . A publicagdo ou divulgagao deste Laudo Completo
de Avaliagao Imobilidria ndo sera permitida sem autorizagéo formal por escrito da empresa emissora, Cushman
& Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacao ou publicagéo parcial. Ainda na reprodugéo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Da propriedade em.estudo: trata-se do Edificio Faria Lima 4440, Escritério (prédio) localizado na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 4440.- Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP.

322



DocusSign Envelope ID: 7DAC8AGF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Sérgio Magalhaes Sao Paulo, SP 04571-100
Rua Funchal, 418. Fone: +55 11 5501 5464
Sao Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliagdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imdével estd inserido, nas
especificagdes técnicas do imoével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valores para
o imével, na data de 25 de maio de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

EDIFICIO FARIA LIMA 4440
Area: 22.111,73 m? - BOMA

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)

R$ 686.226.000,00 (Seiscentos e Oitenta e Seis Milhdes,
Duzentos e Vinte e Seis Mil Reais) RS 31.034,46

Valor de mercado para venda

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria, bem como a indicagédo de valor est@o sujeitos as premissas e
exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas
condigdes extraordinarias, hipotéticas e definigdes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a’ conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagd@o este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= Para realizagao da avaliagéo nao recebemos a matricula atualizada dos iméveis em analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua emiss&o. A Cushman

& Wakefield se coloca no direito de rever.o trabalho caso haja algum registro ou averbagdo que néo foi
capturado durante a realizagé@o do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situagdes contrarias@a realidade, quando o avaliador, por indicagado do cliente, simula
um fato que n&o existe ou é desconhecido a data da avaliagéo.

= Esta avaliagao néo possui condigdes hipotéticas.
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At.: Sr. Sérgio Magalhaes Sao Paulo, SP 04571-100
Rua Funchal, 418. Fone: +55 11 5501 5464
Sao Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusées que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicéo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagam necessarios.

Atenciosamente,
Dhiego Silva Erick Santos v
Consultor - Escritérios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

p/ Rodrigo da Silva Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Escritérios e Projetos Especiais Valuer
Cushman & Wakefield, Brasil Diretor, Avaliagdo e Consultoria

Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

A propriedade consiste de edificio comercial FL 4440, o qual € composto por 3 subsolos de garagem, com 576
vagas de estacionamento, térreo, mezanino técnico e 15 pavimentos tipo.

INFORMAGOES BASICAS

Tipo de propriedade Imovel Urbano, Comercial, Escritério (prédio)

Nome da propriedade Edificio Faria Lima 4440 4 w

Endereco Avenida Brigadeiro Faria Lima - 4440, Séo Paulo/SP |

Pais Brasil v A Vv

Tipo de relatério Laudo Completo de Avaliagédo Imoaliéria A

Data do relatorio 27/05/2020 D D

Data do valor 27/05/2020 D

Data da inspeg&o 30/12/1899 00:00:004 A

Objetivo da avaliagao Determinar o valor d:mercado paralzagéo 4

Finalidade Este La.\ud~o Com?leto de A\Fﬁagéﬂnobiliéria foi contratado para fins de
renegociagéo de contrato

Metodologias Capitalizagao da Re@ por Fluxo de @(a Descontado

N° de controle Cushman & Wakefield AP 20-66032-900271

/ contrato

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

EDIFICIO FARIA LIMA 4440 Y
Numero de contribuinte 299.135.0029-8

Proprietario Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL 4440

Matricula Registrado no 4° Oficial de Registro de Iméveis sob o n® 180302
Outros documentos recebidos Quadro de Areas

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO

Edificio comercial FL 4.440, o qual € composto por 3 subsolos de garagem, com 576

Descrigdo da propriedade . } . . ;
< prop vagas de carros, térreo, mezanino técnico e 15 pavimentos tipo.

Tipo de propriedade Imével Urbano, Comercial, Escritério (prédio)
Area bruta total 6.924,93 m? Area total de APP 0,00 m?
Topografia Muito Boa - sem Irregular

declividade ou plano
Infraestrutura  basica

Testada N/I Disponibilidade de utilidade publica . .
disponivel

Numero de prédios 1,00

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | IV
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CONSTRUGCOES

EDIFICIO FARIA LIMA 4440 S

Tipo de Imovel Escritorio (prédio)

Ocupagao Multiusuario

Estado de conservacédo Entre novo e regular

Numero de vagas 576,00

Tipo de estacionamento Subsolo

Area BOMA (m2) 22.111,73

AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES y w
TIPO AREA (m?) FONTE DA AREA A
BOMA 22.111,73 Quadro de Areas \

Uso atual do imével Comercial

Zoneamento ZM - Zona Mista D -

Coeficiente  de  aproveitamento

basico Construgdo nao pode exceder 1,00 vez a area do terreno

Coeficiente  de  aproveitamento

L. Construgédo nao pode exceder 2,00 vezes a area do terreno
maximo

Taxa de ocupagéo 70%

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES
= O imovel se encontra na Faria.Lima, um dos principais centros financeiros de Sdo Paulo;

=  Seu uso esta adequado a ocupacao da regido, que se caracteriza por prédios de escritorios, em sua maioria voltados
para multiusuarios.

PONTOS FRACOS E AMEACAS

= O mercado imobiliario de Sdo Paulo encontrava-se em recuperagéo até o inicio do ano, a redugé@o na vacancia das
principais regides indicava melhores condi¢gdes de negociacéo para os proprietarios de iméveis. Atualmente, dada as
condi¢des da pandemia do Covid-19, com mercado em cautela e incerteza no horizonte de curto prazo, a retomada
pode se estender de médio a longo prazo. Sem uma melhora consistente da economia, a liquidez das propriedades
podera ser impactada:

CONCLUSAO DE VALORES

_EDIFICIO FARIA LIMA 4440

R$ 686.226.000,00 (Seiscentos e Oitenta e Seis Milhdes,

2
Duzentos e Vinte e Seis Mil Reais) R$/m? 31.034,46

Valor de mercado para venda

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA |V
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

A 4 = 4 .
Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | VI
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Fonte: Cushman & Wakefield

HALL DOS ELEVADORES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | VII
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Fonte: Cushman & Wakefield

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | VIII
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Fonte: Cushman & Wakefield

AREA DE ESCRITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | IX
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Fonte: Cushman & Wakefield

SUBSOLO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | X
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) - ™

VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | XI
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Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagéo é o escritdrio (prédio), localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440, Itaim Bibi,
Séo Paulo - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo' determinar o valor de mercado para
venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de aquisigéo do ativo em oferta publica.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imabilidria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria € o contratante VBl Real Estate Gestédo de
Carteiras Ltda.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Divulgacéo do Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

A publicagéo ou divulgagéo.deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita'em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagéo ou publicagédo parcial.
Ainda nareprodug@o de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagdo: 25 de maio de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 13 de maio de 2020.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 1
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Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagéo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= Para realizagédo da avaliagdo ndo recebemos a matricula atualizada dos iméveis em analise: Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua emissdo. A Cushman

& Wakefield se coloca no direito de rever o trabalho caso haja algum registte ou averbacaoque nao foi
capturado durante a realizagéo do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sdo situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula
um fato que nédo existe ou é desconhecido a data da avaliacéo.

= Esta avaliagéo néo possui condi¢des hipotéticas.

Identificagcao da propriedade
Localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Edificio Faria Lima 4440 e esta situada na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 4440, Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP.

A propriedade em estudo localiza-se da regido Faria Lima, um dos principais centros de escritorios de Sdo
Paulo. A ocupagéo é em geral mista, onde observamos prédios de escritorios e comércio de ambito local.
Podemos destacar como principais pontos o Parque do Povo, Shopping Iguatemi e Hotel Unique.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 900 m do'Shopping Vila Olimpia;

= 1,5 km da Avenida Nagoes Unidas (Marginal do Rio Pinheiros);
= 1,5 km da Estagdo Vila Olimpia da CPTM - Linha Esmeralda;

= 3,0 km do Shopping Iguatemi;

= 5,0 km da Estagdo Faria Lima de Metr6 - Linha Amarela; e

= 9,4 km do Aeroporto de Congonhas.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 2

336



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6BF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

CUSHMAN & )
||I|||ll WAKEFIELD INTRODUGAO

Propriedade e histoérico recente do imével

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Numero do registro 180.302
- 4° Oficial de Registro de Imoveis de Sdo
Cartorio
Paulo - SP
Data da matricula 11/01/2019
Enderego do imoével Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440

Maps Faria Lima One Investimentos
Proprietario Imobiliarios Ltda // BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A

Area construida (m?) 38.422,87

Area total de terreno (m2) 6.924,93

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 3
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IPTU

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Numero de contribuinte 299.135.0029-8
Prefeitura Prefeitura de S&o Paulo
Ano base do documento em referéncia 2020

Fundo de Investimentoﬁtﬁério VBI FL

Proprietario 4440

Enderego do imovel Avenida Faria L;a, 4440 Q
Area construida (m?) 38.423,00 = Q

Area total de terreno (m?) 6.9;,00 a -
Valor do imposto a pagar (R$) 4.2;.979,10 y

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Outros documentos recebidos Quadro de areas e receitas extras

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e néo
consta qualquer registro de énus ou decorréncia de a¢éo de responsabilidade da mesma.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 4
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Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESC ):
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Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Introdugéo

O valor de curto.e longo prazo de bens imdveis ¢é influenciado por uma variedade de fatores. A andlise regional
identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regido. As quatro
forgas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens imdveis, e, consequentemente, afetam o valor
de mercado sao: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econémicas.

A propriedade em estudo esta localizada na cidade de Sao Paulo, regido da Itaim Bibi e regido metropolitana
da Grande S&o Paulo.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 5

339



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6BF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

|I||||l. SVHASKHENIL?ENL% ANALISE REGIONAL

Cenario econdmico

Apos o mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, of‘coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e @ mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
redugdo de 16,7% volume financeiro de transagdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado-vinha na esteira‘da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de ac¢des e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projegdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagdo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a.R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem  revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecdo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3%em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que tem criado barreiras para uma travessia mais suave por este periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémica que
acompanhou a reforma da previdéncia.e.externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que por sua
vez é a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados pelo coronavirus.ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricdes de circulagéo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte impacto na economia mundial. Diante deste cenario as projegdes para o PIB de 2020 foram
reduzidos de 2,3% para.-3,5%.
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PIB (%) x Consumo das Familias (% do PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

———P|B (%) =———Consumo das Familias(% do PIB)  ====—FBCF (%)

Taxa basica de juros e inflagao

O processo de redugéo da taxa Selic comegou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
queda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 3%.a0 ano.

Mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, o que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracado da inflagdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA'de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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Selic (%) x IPCA (%)
Fonte: LCA
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Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentagoes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com.que o:capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual 0 pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o ddlar que antes eram‘de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma

deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Taxa de CaAmbio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA
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Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projegdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioragdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

Nao obstante a Produgao Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retragédo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%; também
devido a pandemia do coronavirus.

PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)

Fonte: LCA
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Projecoes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
PIB TOTAL (var, %) 35 33 13 13 11 35 35 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) 43 63 21 23 19 20 34 10
PIM-PF (var, %) 8,2 64 25 1,0 A1 8,4 73 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 431 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 717 0,52 7,54 7,3 470 423 421

IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 2,54 9.42 9,09 5,60 4,42 3,68

IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 313 412 3,79 2,50 3,62 3,55

INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de perfodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/USS (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
Ee"fa'go?'az" ifiallde 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatorio foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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Analise da Circunvizinhancga

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):
= = Y ¥ Eor aim 5 «

Py
g g
5 3
& g
3 - ) Q Extra - itaim Bibl
5 £ B - b ©Q oath Brasil
& 3 \ % Kia Ora @
g 2 sy g A J
Parque Povo - Scanett™ ,xm&““b“m £ “"l.;,'~ <
MérgPiments g 1o 9 oren. 15 2 ey &
Camargo ") (2 Hospital & Materpidade’ () oz, F
4 Sao Luiz Unidadetgim ol B 2
& Condominio S¥0 Luiz g < R .
g JK Iguatem| @ Eataly @ 2
& Iy VILA NOVA
g ey Castro : A
g . o - CONCEIGAO
$ } b
Vila Olimpia B
VILA OLIMPIA R Lol ¢
villa Mix @ ol Santo Amaro 4
> (-] R Afineo g, s
) Woads 8 b i Rk
8 Shopping Vila Olimpia 00ds Bor @
2 z PTHEES
4 e Cubo ltad o, E
% .
S8y, e ins ,Q @ Frutaria Original L
"a
e, de Ensino) o, 10 Pellogring
Pesqu
@ e History @ 5
Fogo de Chid £ ¢ VILA 5
ila Olimpia A, £ UBERABINHA o,
P %as « %
o Q v P F
Re o, e © Jardineira Gl Universidade NS4 y &
% RS 5 ‘\ AR \Q Anhembi ¢ b &
b £ - Morumbi $ & % &
CAmnus Vil & X hc? )

D &y S

Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Aspectos gerais
O imoével encontra-se na regido da Faria Lima, distrito localizado na zona sul da cidade de Séao Paulo, é
administrado pela Subprefeitura de Pinheiros. A regido da Faria Lima é cercada pelas regides da Vila Olimpia,

Brooklin, Chacara,ltaim e Vila Nova Conceigao.

A circunvizinhanga
A Avenida Brigadeiro Faria Lima é uma das mais importantes artérias da cidade de S&o Paulo, abrangendo
um concentrado centro comercial e financeiro, que rivaliza com as regides da Paulista e avenidas Engenheiro
Luis Carlos Berrini e Nagdes Unidas (Marginal do Rio Pinheiros).
Sua construgao iniciou-se em meados de 1967, durante a gestao do ex-prefeito José Vicente Faria Lima
(nome dado a avenida dois anos apds a sua morte), com o alargamento do trecho da Rua Iguatemi entre o
Largo da Batata, em Pinheiros, e a Avenida Cidade Jardim, no Itaim Bibi, cruzando todo o bairro denominado

Jardim Paulista.
No inicio da década de 1970, inumeros edificios comerciais se estabeleceram ao longo da avenida,
substituindo a paisagem residencial arborizada do Jardim Paulista. J4 em meados da década de 1990, o
entdo Prefeito Paulo Maluf efetuou o processo de desapropriagdes residenciais, originando a extensao da
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Avenida Brigadeiro Faria Lima em suas duas extremidades: entre o Largo da Batata e a Avenida Pedroso de
Morais, e entre as Avenidas Cidade Jardim e Hélio Pellegrino.

Usos proximos e adjacentes

Os empreendimentos localizados na area de expansdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima possuem
infraestrutura de servigos e apresentam caracteristicas comerciais de alto padréo, incluindo edificios de alto
padrdo (classe A). Sdo ocupados principalmente por sedes de empresas multinacionais, financeiras e de
servigos. O trecho anterior a expansao da Avenida Faria Lima apresenta edificios mais antigos de Classes A,
B, C e uma concentracgao de lojas e galerias, além do Shopping Iguatemi situado no centro da Avenida.

A regido circunvizinha da Avenida Brigadeiro Faria Lima é caracterizada pela presenca de residéncias e
edificios residenciais de alto padrdo destinados as classes A e B.

Acesso

De modo geral considera-se o acesso a regido bom. O acesso a regido ocorre através das avenidas Brigadeiro
Faria Lima, Hélio Pelegrino, Santo Amaro, Nagdes Unidas, Rebougas e Nove de Julho.

A localizacéo do edificio em andlise é favorecida pela malha vidria que alimenta a regido, na qual veiculos de
todas as regides da Cidade, tem facil acesso através das avenidas Brigadeiro Faria Lima, Nove de Julho,
Presidente Juscelino Kubitschek, Cidade Jardim e Nagdes Unidas,dentre outras. Em termos de transporte
publico, a localizagdo do imével é servida por linhas regulares'de énibus, que fazem a ligagao do bairro com o
centro e outros pontos da Cidade. O-imével em estudo é favorecido pela proximidade com a estagédo Vila
Olimpia da CPTM (Companhia Paulista de Trens Metropolitanos) Linha Esmeralda e ainda préximo a estagéo
Faria Lima do Metr6 - Linha Amarela. Vale ainda ressaltar que a Avenida Brigadeiro Faria Lima possui em toda
a sua extensdo diversos pontos.de 6nibus e é atendida por ciclovia em seu canteiro central. O Aeroporto de
Congonhas localiza-se a aproximadamente 6 km da propriedade, sendo atingivel em cerca de 15 minutos de
automovel (fora dos horarios de pico). Ja o Aeroporto Internacional Governador André Franco Montoro
(Cumbica), localizado no Municipio de Guarulhos, situa-se a aproximadamente 37 km da propriedade, sendo
atingivel em cerca de 45 minutos de automével (também fora dos horarios de pico).

Conclusao

O avaliando é beneficiado pela boa infraestrutura da regido que faz com que empresas procurem boas
propriedades para se estabelecer nesta localidade.
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Mercado

Introducéao

Conforme pesquisa de mercado da Cushman & Wakefield, Sdo Paulo e Rio de Janeiro,possuem o estoque
(classe ABC) mais expressivo do Brasil, representando cerca de 82,7% do estoque total. Sdo.mais de 15
milhdes de m? construidos em S&o Paulo e 6,9 milhdes no Rio de Janeiro, dos quais 8,8 milhdes e 5,8 milhdes
de metros quadrados se encontram em regides CBD (Regides Centrais de Escritérios), respectivamente.

O terceiro trimestre de 2019 registrou variagdes positivas e terminou o periodo com resultados otimistas para
os investidores. Com queda de 0,5p.p. na taxa de vacancia, o indicador'chegou ao menor valor desde 2015,
18,7% (na regido CBD). Esse resultado se deve, em grande parte, devido ao baixo volume de novas entregas
e a melhor absorgéo liquida do ano (28,8 mil m?), impulsionada principalmente pelas regides da JK, Chucri
Zaidan e Faria Lima.

O prego pedido também obteve resultados expressivos, com um aumento de R$0,6 terminou o trimestre em
R$74,07. Destaque para os empreendimentos classe A e A+, que registram um aumento de R$1,90 no preco
pedido.

Como podemos observar no grafico a seguir, no periodo de um ano, a regido que mais contribuiu com o
incremento de estoque foi a Berrini (28%)..No ano de 2019, é esperada a entrega de mais 68,1 mil m? no
mercado CBD de Sao Paulo para as classes ABC.

Market Share - Novo Estoque - SP CBD ABC
Fonte: Cushman & Wakefield
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O gréfico a seguir apresenta a variagdo do preco pedido médio por m? e da vacancia para a cidade de Sao
Paulo ao longo dos ultimos trimestres, considerando todas as classes das regides CBD.

Prec¢o Pedido (R$/m?) x Taxa de Vacancia (%) - CBD Classe ABC
Fonte: Cushman & Wakefield
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Com a retomada econémica, esperamos que a taxa de vacancia mantenha a tendéncia de queda nos préximos
anos. No curto/médio prazo esperamos que, com o crescimento na demanda por espagos, em um momento
econdmico-politico mais estavel, pregos continuaréo a subir, em um cenario mais positivo para o proprietario.

O mercado corporativo de escritorios devera acompanhar uma eventual recuperagdo econémica do pais
ajustando pregos e disponibilidades que remunerem adequadamente as apostas de investimento dos ultimos
cinco anos.
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Amostra Pesquisada — Imoéveis Prontos

A cidade de Sao Paulo apresenta o maior mercado de escritérios do Pais. A Cushman & Wakefield.monitora
uma amostra de 1.196 edificios de escritérios localizados nas regides CBD (Central Business District) de Sdo
Paulo.

Regido Marketshare

Paulista 1.680.447,4 1.680.447,4 11,0%
Chucri Zaidan 992.285,5 992.285,5 6,5%
Berrini 945.130,0 945.130,0 6,2%
Pinheiros 921.223,4 921.223,4 6,0%
Faria Lima 907.971,8 907.971,8 5,9%
Vila Olimpia 830.420,5 830.420,5 5,4%
Itaim 612.323,4 612.323,4 4,0%
Marginal Pinheiros 580.305,9 580.305,9 3,8%
Chac. Sto. Antonio 575.579,7 575.579,7 3,8%
JK 492.660,1 492.660,1 3,2%

Santo Amaro 255.575,1 255.575,1 1,7%
Centro 2.615.158,5 2.615.158,5 17,1%
Alphaville 1.160.558,2 1.160.558,2 7,6%
Barra Funda 864.720,2 864.720,2 5,6%
Jardins 476.192,8 476.192,8 3,1%
Paraiso-V| Mariana 444.116,7 444.116,7 2,9%
Moema 310.023,1 310.023,1 2,0%
Marginal Tiete 270.084,6 270.084,6 1,8%
Jabaquara 211.809,9 211.809,9 1,4%
Tatuapé 173.212,3 173.212,3 1,1%

Total 8.793.923,0 6.525.876,1 15.319.799,1 100,0%
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Faria Lima

Aregido Faria Lima esta entre os principais mercados de escritérios da cidade de Sao Paulo. A lei determinando
a abertura da via foi promulgada no ano de 1968. Ja no inicio da década de 70, iniciou-se a construgéo de
edificios comerciais que alteraram o perfil residencial tipico da regido até entdo. Com o esgotamento de
terrenos na Av. Paulista, a Av. Faria Lima surgiu como uma nova op¢do de regido de escritérios. Atualmente
conta com grandes empresas e € vista como um dos principais centros financeiros da capital paulista.

A ocupagéo do bairro conta com residéncias (Jardins, Itaim), escritérios e comércio de rua. Alémddisso, conta
com o Shopping Iguatemi, o mais antigo da cidade de S&o Paulo e até hoje um dos mais bem conceituados do
pais. Porém, o que consideramos como regido Faria Lima de escritorios diz respeito apenas ao entorno
imediato da avenida, com énfase para o trecho a partir da Av. Reboucas até o cruzamento com a Av. Juscelino
Kubitschek, objeto da extens&do da avenida resultante da Operagao Urbana Faria Lima. Ali estdo os principais
edificios do mercado de Sao Paulo, como o Patio Malzoni, o Faria Lima Square e o Miss, Silvia Morizono.

Nesse trecho, a maior parte do estoque pode ser considerada.como nova, principalmente se comparado com
outras regides mais antigas, como, por exemplo, a Av. Paulista ou o trecho da Av. Faria Lima apds o
cruzamento com a Av. Rebougas. Ressalta-se que a oferta de transporte publico na regido Faria Lima é ampla,
contando com abundantes linhas de 6nibus, a linha amarela do metré e diversas estagdes de bicicletas
compartilhadas.

As principais vias da regido, além da prépria Av. Faria Lima, sdo a Av. Pedroso de Morais, Av. Cidade Jardim,
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, Av. Nove de Julho, Av. Rebougas e Av. Eusébio Matoso. Essas vias
permitem facil ligagdo até regides comorMarginal Pinheiros, Av. Berrini, Itaim, Jardins, Pinheiros e a Avenida
Paulista.

Entre as empresas instaladas na regido, ha multinacionais, nacionais e de tecnologia renomadas, como, por
exemplo, Google, Itat Unibanco, BTG Pactual, entre outras.
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Estoque

Analisando o grafico a seguir, percebemos que atualmente 51,6% do estoque da Faria Lima s&o ¢lassificados
como Classe A e A+ e 31,7% como Classe B, quanto a classe C representa 16,7% do estoque total da regido.

Atualmente, a area em cada Classe na Faria Lima é a seguinte:

Estoque por Classe - Sdo Paulo CBD Estoque por Classe - Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

16,9%

=AA+ =B =C sAA+ uB = C
Classe Area Total em m?
AA+ 468.884,7
B 287.673,9
C 151.413,2
Total 907.971,80

No grafico a seguir podemos observar a evolucao do estoque das regides CBD da cidade de S&o Paulo ao
longo dos anos e o percentual do estoque da regido da Faria lima em relagdo ao total.
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Evolucédo do Estoque - Sao Paulo (CBD) x Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield
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E pertinente destacar que durante 2012 até2015 o mercado expandiu-se de uma forma mais vultosa que os
periodos anteriores. Isso ocorreu por conta da reducéo das,taxas.de juros e o expressivo aumento da oferta
de crédito, criando um cenario extremamente favoravel para o setor.

Ao analisar a participagao daFaria Lima dentro do setor, destaca-se que a regido elevou seu market
share até 2012, quando atingiu o apice do periodo analisado, 11,3%. Apos esse periodo, o mercado
apresentou em um declinio marginal, perdendo seu posicionamento para as demais regides. A
projegao para os proximos anos € que o percentual registre aumento, considerando que teremos
duas grandes entregas em 2020 e 2021,.como veremos abaixo.
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Histérico de Entregas Recentes
O grafico a seguir mostra o ritmo recente de entregas na regido da Faria lima:

Novo Estoque por Ano - Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield
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Tomando como base o periodo de 2008 até 2018, a média de entrega de novo estoque na regido CBD de Sao
Paulo é de 309,8 mil m? anuais, enquanto,a média para a regiao da Faria Lima é de aproximadamente 32,9 mil
m? por ano, equivalente a 10,6%_ da média geral. A maior quantidade de m? construidos no periodo analisado
ocorreu no ano de 2012, com 95,3 mil m? entregues. Para o ano de 2019, sdo estimados 13,4 mil m?
apresentando um aumento ém comparagéo ao ano de 2018, quando foram entregues 8,8 mil m2.

Para 2020 e 2021 a projeg&o para as novas entregas provém de dois grandes empreendimentos Classe A+,
os edificios Birmann 32 e o Faria Lima 949, que juntos somam 91,5 mil m?.

Com base nasprojegdes acima, as composi¢des dos estoques em Sao Paulo CBD e Faria Lima, para o periodo
de um ano, serao as seguintes:

Estoque Futuro por Classe = Sao Estoque Futuro por Classe - Faria
Paulo CBD (202073) Lima (2020T3)
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

36,8%

"AA+ =B nC s AA+ B uC

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 19

353



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6BF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

CUSHMAN &
||I|||li WAKEFIELD MERCADO

Na comparagdo com a composicdo atual da Faria Lima, a Classe A e A+ continuarad possuindo a maior
participacdo no mercado, 54,9%, representando um aumento de 3,3 p.p. Ja nas Classes B e C observa-se uma
queda de 2,1 p.p. e 1,1 p.p., respectivamente. O aumento na classe A e A+ no estoque futuro é causado pela
entrega de um empreendimento classificado como A+, o Birmann 32.

Vacancia

A vacancia é a proporgéo de espagos vagos em relagdo ao total edificado, representando a oferta disponivel
em um dado mercado. Podemos considerar que uma taxa de vacancia razoavel para o tamanho do estoque
de Sao Paulo esteja entre 10 e 12%, de modo que podemos afirmar que, atualmente, ocorre uma situagéo de
excesso de oferta na maioria das regides. Sendo assim, espera-se presséo sobre os valores de locacéo devido
ao maior poder de negociagao por parte dos futuros inquilinos.

A tabela a seguir mostra o estoque, total de espagos disponiveis e a respectiva taxa de vacancia atual das
regides CBD:

Total de Espacos

Disponiveis (m?) Taxa de Vacancia

Estoque (m?)

Santo Amaro 255.575,14 107.694,98 42,1%
Chac. Sto. Antonio 575.579,75 225.519,73 39,2%
Marginal Pinheiros 580.305,94 218.595,47 37,7%

Chucri Zaidan 992.285,49 252.293,89 25,4%

Berrini 945.130,01 233.335,00 24,7%
Vila Olimpia 830.420,54 118.987,31 14,3%
Paulista 1.680.447,36 213.516,65 12,7%
Pinheiros 921.223,40 106.300,79 11,5%
Faria Lima 907.971,84 94.019,74 10,4%
Itaim 612.323,45 55.270,43 9,0%

JK 492.660,08 22.972,08 4,7%
Total 8.793.923,00 1.648.506,08 18,7%

A tabela mostra também que a taxa de vacancia geral do mercado encontra-se em 18,7%, superior a vacancia
da Faria Lima (10,4%). Destaca-se que essa ¢ uma regido de baixa vacancia dentro do mercado CBD,
perdendo apenas para a regido do Itaim e JK.

Flight to Quality / FLIGHT to Price

Entregas recentes e de melhor qualidade em S&o Paulo promoveram o movimento conhecido como
“flight to quality / flight to price”, ou seja, saida de inquilinos de edificios antigos para edificios novos. Todavia,
0 que se observa na pratica é uma resisténcia acentuada dos mesmos em aceitar os valores esperados pelos
proprietarios em novos edificios. Essa situagdo tem como consequéncia um aumento acentuado nas taxas de
vacancia e/ou a redugéo significativa nos valores locativos.
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De maneira geral, muitos inquilinos trocaram seus espagos corporativos por outros mais novos, com
especificagdes técnicas superiores, a um preco néo tdo mais elevado em comparagéo ao edificio que ocupam
atualmente. Tal situagéo foi reforcada pela elevada taxa de vacancia, que permite maior flexibilidade na
negociagao de valores de locagao junto aos proprietarios. Com a retomada do mercado esse movimento vem
enfraquecendo, e inquilinos que fizeram esse movimento na crise tendem a sofrer com os altos valores das
renovatérias.

O grafico a seguir mostra uma comparagéo da evolugédo da vacancia do CBD e da regido Faria Lima:

Vacéancia Sao Paulo - CBD x Faria Lima (Todas as Classes)
Fonte: Cushman & Wakefield

22.2%
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Podemos observar que a taxa de vacancia‘da Faria Lima oscilou durante o periodo analisado, porém
mantendo-se abaixo do mercado CBD de Séo Paulo. A taxa vem decaindo desde o terceiro trimestre de 2017.
No segundo trimestre de 2018 a taxa de vacancia da regido registrou sua maior queda (-3,8 p.p.), se comparado
ao trimestre anterior, em consequéncia do resultado positivo da absor¢ao liquida do mercado, fechando 2018
com 12,1%. Em relagao ao terceiro trimestre de 2019, podemos observar uma queda de 0,6 p.p na vacancia
da regido, em comparacdo ao segundo trimestre, chegando a 10,4%, o menor valor de todo o periodo
analisado.
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Absorcao Liquida

A Absorcdo Liquida é a medida da demanda em mercados de escritérios. A comparagao entre espagos
entregues e absorvidos é importante para caracterizar se o ritmo de entregas é compativel com a demanda
por esses espagos. Em mercados com excesso de oferta, o ritmo de absor¢gdo também ajuda a explicar
eventuais desequilibrios ou conjecturar sobre o ritmo de ocupagéo de espagos recém-entregues.

Apesar do mercado ainda sofrer com o impacto de entregas anteriores, ja é possivel notar sinais de retomada
de um cenario mais favoravel aos proprietarios. O volume de absorgéo liquida ao longo dos trimestres vem se
mantendo consideravel e a taxa de vacancia segue a tendéncia de diminuig¢ao.

Na tabela abaixo, podemos observar graficos referentes a Absorcéo Liquida, Novo Estoque e VVacancia para a
regido CBD de Sao Paulo e da Faria Lima.

Novo Estoque (m*) x Absorcéo Novo Estogque (m?) x Absorc&o Liguida
Liquida x Vacéancia (%) - CBD SP (m?) x Vacéncia (%) -Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield
8517 192%  19,0% 193%  1g7% 0 1
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= =\/acéncia (%) ==em==\/acancia

Levando em consideracdo o periodo analisado, nota-se que no trimestre atual, a regido CBD de S&o Paulo
apresentou 0, maior volume da absorcéo liquida (68,1 mil m?) desde o terceiro trimestre de 2018, quando
registrou seu apice de 155,5 mil m2. O resultado morno da absorgéo liquida no trimestre anterior fez com que
a taxa de vacanciasofresse um ligeiro aumento, que foi revertido com a queda de 0,5p.p., chegando a 18,7%
no terceiro trimestre de 2019.

O volume de novo estoque também atingiu seu apice no terceiro trimestre de 2018, com 52 mil m2. Apos esse
periodo, observamos uma reducéo na entrega de novo estoque, porém mantendo-se constante em 2019, com
82,4 mil m?* quadrados entregues até o momento.

A Faria Lima comegou o ano com uma absor¢éo liquida de -1,6 mil m* e aumento marginal na taxa de vacéancia,
chegando a 12,3%. Apos o resultado negativo do primeiro trimestre de 2019, o segundo trimestre registrou
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uma queda de 1,3 p.p. na vacancia da regido, devido a absorgao liquida positiva de 11,3 mil m2. A regido
apresentou sem menor valor de vacancia no terceiro trimestre do ano, 10,4% e uma absorgéo liquida de 6,1
mil m2.

Absorcao Bruta

Como forma de separar a andlise do mercado geral dos langamentos, a Absorgao Bruta, contabiliza.apenas as
novas locagdes. O resultado é que, em um cenario onde o flight to quality ¢ uma tendéncia claramente
identificada, esse indicador permite analisar detidamente o que ocorre com os iméveis recem-entregues.

Os graficos a seguir mostram comparativo entre Absorgéo Bruta e Novo' Estoque da cidade de S&o Paulo
(CBD) e Faria Lima:

Absor¢do Bruta x Novo Estoque - Absorcéo Bruta x Novo Estoque -
S&o Paulo CBD FariaLima
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield
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Observa-se que na regido CBD da cidade de Sao Paulo, a Absor¢do Bruta atingiu seu apice no terceiro
trimestre de 2018, com 239 mil m2. Ja no final do ano, a absorgdo bruta atingiu seu menor valor em todo o
periodo analisado, 92 mil m2. Em 2019 o indicador oscilou com menor intensidade, mantendo-se acima dos
100 mil m2. Destaque para o terceiro trimestre que registrou o maior volume do ano, 149,7 mil m2.

A regido da Faria Lima registrou quedas em sua absorgao bruta do terceiro trimestre de 2018 até o primeiro
trimestre de 2019. No segundo trimestre do ano a absorgéo bruta apresentou alta dobrando o valor anterior de
11,2 mil'm? e atingindo 22,2 mil m?. No terceiro trimestre a absorc¢éo teve seu segundo aumento consecutivo,
apresentando a maior absorgéo bruta do periodo analisado, 26,41 mil m2. Em 2019 néo foram entregues novos
empreendimentos.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 23

357



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6BF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

CUSHMAN &
||I|||ll WAKEFIELD MERCADO

Precos Pedidos

Com relacéo aos pregos pedidos nos edificios de Sdo Paulo, utilizamos apenas as regides CBD. Qs valores a
seguir sdo referentes ao 3° trimestre de 2019, de maneira a refletir adequadamente o momento atual de analise.
E importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar descontos de acordo com a
situagéo do mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.

Conforme podemos observar atualmente em S&o Paulo, as negociagdes entre proprietarios e inquilinos,tém
ocorrido entre 18% a 26% sobre o prego pedido. Essa elasticidade ainda reflete a posigéo favoravel aos
inquilinos, exceto nos principais mercados que ja praticam variagbes menoresevido a baixa taxa de vacancia.

O cenario favoravel ao inquilino tende a ndo perdurar por muito tempo na cidade de Sdo Paulo. Com os sinais
de uma possivel recuperagdo econdmica, a vacancia da cidade tende a continuar baixando e, com isso,
observaremos um leve aumento no preco pedido e menos flexibilidade nas negociagées.

Aumento no Preco Pedido

Apesar de um grande volume de transagdes ocorrendo nas regides de Sdo Paulo e uma ligeira queda na taxa
de vacancia ao decorrer dos trimestres, ha também o langamento de novos empreendimentos forgando os
proprietarios de prédios mais antigos a baixarem o valor pelo‘qual estdo ofertando seus imoveis, refletindo
diretamente no prego médio pedido da cidade.

O grafico a seguir mostra o histérico de pregos pedidos médios na regido da Faria Lima:

Preco Pedido - Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield
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O grafico acima monstra um forte aumento no terceiro trimestre do prego pedido para os empreendimentos
classes A e A+, na regido da Faria Lima. A regido vem registrando expansao nos precos pedidos desde o
primeiro trimestre de 2019, e com uma variagdo positiva de R$ 9,88 por m? atingiu seu maior valor do ano no
trimestre atual (R$146,88).

Os edificios classe B e C também registraram um aumento expressivo no preco pedido, com uma variagao de
R$ 1,91 e R$ 4,25, ambas as classes atingiram seus valores maximos do ano (R$74,01 e R$ 54,95,
respectivamente).

Conclusao

Diante do excesso de oferta e a deterioragdo dos indicadores macroeconémicos, a solugéo encontrada pelo
mercado de escritérios para se manter competitivo foi a diminuigdo do prego pedido de locagao criando um
cenario favoravel ao inquilino, cenario visto principalmente nas classes B e C das regiées NCBD e CBD de Sao
Paulo.

Apesar do cenario interno adverso, é importante levar em consideracdo que o pais passou por uma intensa
crise econdbmica nos ultimos anos, porém os resultados de 2019 indicam no geral uma timida recuperagéo
econdmica, que deve vir com maior intensidade em/2020. A cidade de Sao Paulo passa a reverter o cenario
de crise dos periodos anteriores com a reducéo da taxa de vacancia e aumento no prego pedido (impulsionado
principalmente pelas regiées prime), consolidando o movimento de retomada do mercado.

A regido da Faria Lima continua com a terceira vacancia maisbaixa (10,4%), considerando as regiées CBD. O
terceiro trimestre de 2019 registrou uma,queda nataxa de 0,6 p.p., atingindo o menor valor do indicador desde
2012. Esse resultado é, em parte,.consequéncia da absorcao liquida positiva de 6,06 mil m2.

Para 2019, é esperada a entrega de um novo empreendimento Classe A+, o Edificio Seculum Il com 13,3 mil
m2. Tal langamento ndo deve afetar negativamente a taxa de vacancia devido a alta procura de iméveis de alto
padrdo na regido. A taxa de vacancia deve continuar sendo pressionada para baixo e o prego médio pedido
para cima, tornando cada vez mais 0 cenario favoravel para o proprietario.
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Analise da Propriedade

Descrigao da propriedade
O Imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual estd implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

= Area bruta de terreno: 6.924,93 m%
* Testada: A propriedade em estudo possui testada para as vias listadas
abaixo:

- Av. Brigadeijro Faria Lima

= Acesso: Através das avenidas Brigadeiro Faria Lima, Hélio Pelegrino,
Santo Amaro, Nag¢des Unidas, Reboucas e Nove de Julho. O
acesso a propriedade em estudo é‘considerado bom;

= Condigdes do Solo: N&orecebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos \que O solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes. Nao observamos evidéncias
do contrario ‘durante a vistoria do imével e a drenagem
aparentemente € adequada;

= Formato: O formato.do terreno ¢ irregular;

» Potencial de O potencial de aproveitamento do terreno é bom se comparado
aproveitamento do.terreno:  com outros iméveis da vizinhanca;

* _Topografia: A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;

=  Utilidade publica: A regido possui a infraestrutura basica disponivel. Os servigos
de utilidade publica disponiveis ao imével em estudo séo:

= Agua potavel =  Sistema viario

= Coleta de residuos = Telefone

= Correios = |Internet

= Energia elétrica = Transporte coletivo

= Escoamento de agua pluviais = Tvacabo
= Gas =  Sistema viario
= lluminag&o publica

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 26

360



DocusSign Envelope ID: 7DAC8AGF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

I"llll. &%SKHEP?HAENL% ANALISE DA PROPRIEDADE

* Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade muito boa em

comparagdo com outros na mesma via;

* Restrigbes de uso do solo:  Nzo recebemos informagdo ou documento que demonstrem
serviddes ou restrigdes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.

A
0\0\
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Fonte: Google Earth Pro
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editado por Cushman & Wakefield

Obs.: A area do terreno foi fornecida-pelo cliente e/ou administragdo do empreendimento, ndo tendo sido
aferida in loco por nossos técnicos
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Construgoes e benfeitorias

Conforme observado durante a vistoria, a propriedade em analise corresponde a edificio comercial FL 4440, o
qual é composto por 3 subsolos de garagem, com 576 vagas de carros, térreo, mezanino técnico e 15
pavimentos tipo..

O edificio Edificio Faria Lima 4440 é classificado como escritério (prédio), multiusuario € possuin576 vagas de
estacionamento.

EDIFIiCIO FARIA LIMA 4440 — RE

ITENS CARACTERISTICAS
Composicao Subsolo Estacionamento e areas técnicas
Térreo Recepgéo e hall dos elevadores

Mezanino Areas técnicas, administracéo predial

Pavimento  Escritérios (salas)

tipo
Cobertura  Areas técnicas e heliponto
Estrutura 7700ncreto Armado ) |
Andares C;creto Armado y
Fachada Pele dﬁdro Yy
Acesso de Pedestres Vidro e mea
Esquadrias A Aco escovado
Vidros A Pele de vidro
Cartura w Laje plana com impermeabilizagéo
7Circu|£o VerticaT Elevadores, escadas de emergéncia e rampa de acesso

10 elevadores sociais da marca ThyssenKrupp

2 elevadores de servigo da marca ThyssenKrupp

Ar Condicionado Tipo: Chiller
Localizagédo do sistema de refrigeracéo: térreo

Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas

lluminagao LED

Segurancga Contra Incéndio Detector de fumaca, Sprinkler, alarme, hidrante, porta corta-fogo e
pressurizador
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Segurancga Patrimonial CFTV, catraca de acesso, alarmes e segurancga privada

Ano de Construcao 2011

Est. de Conservacao Entre novo e regular D
Idade Aparente 5 anos Q
Vida Util Estimada 50 anos -

Vida Remanescente: 45 anos N\ 9

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Marmore, Carpete e Porcelanato/CerémicT
Paredes Granito e Pintura A
Forros Gesso e Placas termo acL’Tsticas E A

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagdo, neste estudo, foi utilizadaa,area BOMA total do edificio, conforme descrito

a seguir:

PAVIMENTOS AREA BOMA (M?)

2° Andar D 2.200,73 ) |
3° Andar A 2.212,96 y
4° Andar ?48,92 Yy
5° Andar 13@

6° Andar 2.190,28

7° Andar \ 1.183,18

8° An;iar \ V 4 o 1.183,18

9° An; A ¢ 1.183,18

E" Andar_ \ 1.183,18
11_°Andar A v 1.183,18
12°;1dar 4 1.183,18

13° Aﬁar 1.183,18

1_4° Amt: 1.183,18

15° Andar 1.183,18

16° Andar 1.161,30

Total 2211173

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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QUADRO DE AREAS - RESUMIDO

CONSTRUGAO AREA BOMA (M?)
Edificio Faria Lima 4440 22.111,73
TOTAL 22.111,73

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas, ndo tendo sido aferidas indoco por nossos técnicos.

Zoneamento

A legislagéo que rege o uso e ocupagdo do solo no Municipio de Sao Paulo é determinada pela Lei n°16.402,
de margo de 2016.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZM - Zona Mista, conforme
demonstrado no mapa abaixo.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO
T eV 3, R

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo

Restricées quanto ao uso e ao aproveitamento

As restricdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento do
solo, onde podemos classificar:

= Restrigdes quanto a utilizagéo;
= Restrigdes quanto a ocupagao;
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A primeira refere-se aos fins de utilizagdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricbes de ocupacéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupagao: ¢ a relagdo entre a area ocupada pela projegao horizontal de dada construgéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagéo existente entre,.a area "computavel" da
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigoes quanto a ZM - Zona Mista

Com base nas informagdes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao 6rgao responsavel pelo
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas deszoneamento relacionadas ao imével em

estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento Séo Paulo

Lei atual Lei n°16.402 de margo de 2016
Uso atual do imdvel Comercial

Uso atual permitido? Sim

Zoneamento ZM - Zona Mista
RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

construgéo néo pode exceder 1,0 vez a area do

Coeficiente de aproveitamento basico
terreno

construgéo nédo pode exceder 2,0 vezes a area do

Coeficiente de aproveitamento maximo
terreno

Taxa de ocupagao 70,0%
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
Conclusao

Apos considerar todas as caracteristicas fisicas da propriedade em estudo em comparagdo com outras do
mercado, concluimos que a propriedade em estudo pode ser considerada adequada ao mercado em que esta
inserida.
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Avaliacao

Processo de avaliacéo

Para a consecugdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do
imével, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do.bem. por meio.de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. "(NBR 14653-1, abril/2001)

Compdem-se uma amostra’ de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imoveis
semelhantes ao avaliando. Os dados ser&o tratados por fatores para ajustar as varidveis do modelo e explicar
a tendéncia de formagéao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de.mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e'‘com as condigdes do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execugdo e comercializagao do produto. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o localnuma data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhancga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagao pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrédo previstas),
nao podemos desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulagdo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execucéo e comercializagéo do imével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econdémica real do momento de execugao e/ou
comercializagéo do imével.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagcéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagao do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagéo.

O fator de comercializagéo estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de um bem e o-seu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na época da
avaliagéo.

Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR14653-2:2011.— Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimagao de receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do imével corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minima de atratividade.

Saliente-se que a estimagéo do valor do imével depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos do negdcio. Portanto, a estimagéo pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

“Identifica o ‘custo do.bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizacdo deste método deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da qual séo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método da Quantificacdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgédo quanto de orcamento sempre com a citagéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo economica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende éa composi¢cdo detuma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto/quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais; proprietarios e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

Equivaléncia de Situagédo: da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que gqpossivel, .os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagéo;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre.que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situagéo, grau de, aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,
utilizagéo etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungdo da qualidade e da
quantidade de dados e informacdes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

Tratamento por fatores: homogeneizagao por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
andlise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducéo de modelo validado para o comportamento do mercado.

Especificagao das avaliagées

De acordo com a NBR-14653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentacéo e precisao.

A fundamentagao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo “a priori”.

Aplicacado da metodologia

Os calculos e analises dos valores séo elaborados levando em consideragédo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagéo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagédo
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar a seguinte metodologia: Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado para determinagéo do valor de mercado para venda.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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Determinagao do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise utilizado na avaliagéo foi a Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como
o periodo de exploragéo do empreendimento. As projegdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condigOes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento.Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periode de projecao explicita.

O modelo de andlise considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a

determinacédo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de

operagao, totalizando uma projegéo de 10 anos.
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Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagdo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacdes sobre o
mercado de escritério em S&o Paulo e na Regiédo da Faria Lima.

ANALISE DO FLUXO Observagao

PREMISSAS GERAIS Obs:

Inicio do Fluxo de Caixa Mai-20 y \ " 4
Fim do Fluxo de Caixa Abr-30 o A |
Periodo de Analise (anos) 10 V N \

1°ano 0,00%
2°ano 2,35%
Crescimento Real nas Receitas (ao ano) 3°ano 4,80% Crescimento adotado p/ valor de locagéo de mercado.
4° ano 4,90%
e a partir do 5° ano 2,30%

Crescimento Real nas Despesas (ao ano) N/A
Inflagéo nas Receitas (ao ano) N/A
Inflacéo nas Despesas (ao ano) N/A

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato Existente Ha unidades 100% locadas

Tipo de Contrato < Ti;Io e Atipico

Area BOMA (m?) - TOTAL A 22.111,73

Rent Roll A y

Prazo de Contrato (anos) A T 4 - N&o ha conjuntos vagos

Velocidade de Absorgéo.(meses) - N&o ha conjuntos vagos

Caréncia (mese?) - Nao ha conjuntos vagos

Des;onto de AIugTeI y o - N&o ha conjuntos vagos
_Comgm Locagé—o_(meses) - Nao ha conjuntos vagos

Média unitaria calculada com base nos aluguéis vigentes
Valor de Locagdo (R$/m?) 134,28 atualizados, desconsiderando descontos contratuais (sem
N . N desconto)

Receita Bruta Potencial 1° Més: R$ 2.971.718,00 Receita total.

ReceTta Bruta Potencial 1° Ano: R$ 35.699.490,00 Receita total.
?S/CJ:INS N/A N&o ha tributagdo para FllI

VacéE Estrutural N/A

Inadimpléncia (% aluguel mensal) 0%
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PREMISSAS DE RENOVACAO
Renovacéao (probabilidade)

Aluguel de Mercado (R$/m?)
Aluguel na Renovagéo (R$/m?)

Prazo de Novo Contrato (anos)
Vacancia/Reabsorgdo (meses)

Caréncia (meses)

Comissao na Renovagao (# aluguel
mensal)

DESPESAS GERAIS
Condominio (R$/m?més)
IPTU (R$/m2/més)

FRA (% aluguel mensal)
CAPEX (R$)

Taxa de Administracéo

Outras Despesas
PREMISSAS FINANCEIRAS

Taxa de Desconto (ao ano)

Método de Desconto

Taxa de Capitalizacao

Vacéancia Estabilizada

Ano de Capitalizagdo
Comissédo na P(;etuidade (% $ venda)
OUTRAS RECEITAS
_Locatzﬁ A |
wet Park
Agar
AE;I'im Fiber

Valo

Claro Embratel
Level 3

Ascenty

Mundivox

Cafeteria Calles

Cushman & Wakefield

AVALIAGAO

Para os inquilinos CCB; Munich; UBS; Barclays; Cascione
e Brasil Warrant, consideramos 100% de probabilidade de
renovagao, devido as varias renovagoes e/ou ampliagdes
ja executada pelos inquilinos.

80% e 100%

157,17
Média entre o ultimo alug;I e aluguel de mercado,
ponderada pela probabilidade de renovagao (com
Ver Obs. cresqimento real); para os cont'r_atos que foram B
considerados 100% de probabilidade de renovacao, o
valor de.mercado na renovacgao sera o valor de mercado
com crescimento real.
. vy . N _
s Ve .
5 . .
1
26,82 y 3
19,43 Y
1% y
;8.992,88 Distribuidos até Dez/2020
N/A
NA
7,00%
_Mensal
6,50%
2,50%
11°
1,50%
r de Locagéo (R$)
R$ 36.735,00 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 2.656,77 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 5.032,99 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 2.450,40 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 4.981,60 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 4.666,02 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 1.404,67 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 6.350,94 Receita considerada até o fim do fluxo

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 39

373



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6BF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

|||l CUSHMAN &
(i WAKEFIELD

AVALIAGAO

Elemidia R$ 1.508,46
BR Fibra R$ 2.293,09
Vogel R$ 2.073,66
Telecall R$ 1.276,94
Telefonica R$ 1.681,48
MegaTelecom R$ 2.600,00

Rent Roll

Receita considerada até o fim do fluxo

Receita considerada até o fim do fluxo

Receita considerada até o fim do fluxo

Receita considerada até o fim do fluxo

Receita considerada até o fim do fluxo

Receita considerada até o fim do fluxo

Andar Locatario

CHINA CONSTRUCTION BANK

Area

Locavel (m?)

2.200,73

2.212,96

1.848,92

1.848,92

2%andar  gRASIL BANCO MULTIPLO S A
BANCO CREDIT AGRICOLE
3° andar BRASIL
4° andar UBS
50 andar CHINA CONSTRUCTION BANK
BRASIL BANCO MULTIPLO S A
50 andar CHINA CONSTRUCTION BANK
BRASIL BANCO MULTIPLO S A
6° andar Munich Re
7° andar UBS
8° andar UBS
9° andar UBS
10° andar VTEX - Comganhia Brasileira de
. Tecnologia e-commerce
11° andar RB Capital Empreendimentos
N S.A.
Cj. 121 Nomura Securities Represetacao
Cascione, Pulino, Boulos e
Cj. 123 Santos - Sociedade de
N . Advogados
Cj. 122 Barclays
\ | Cascione, Pulino, Boulos e
131/132 Santos - Sociedade de
. N Advogados
14° andar Brasil Warrant
15° andar Brasil Warrant
16° andar Brasil Warrant

Cushman & Wakefield

2.190,28

1.183,18

1.183,18

1.183,18

1.183,18

1.183,18

1.183,18
558,31
336,78
288,09

1.183,18

591,59
591,59

1.161,30

374

Inicio

06-2011

04-2019

01-2020

06-2011

06-2011

06-2015

06-2011

06-2011

06-2011

10-2017

08-2017

02-2019

10-2018

09-2017

11-2016

09-2015

09-2015

) Aluguel (R$) -
Témino sEM DESCONTO Steps
06-2021 128,07
RS 122,83 /m? até
03-2024 127,83 e
06-2026 145,00
06-2021 128,07
06-2021 128,07
06-2025 139,30
06-2026 145,00
06-2026 145,00
06-2026 145,00
10-2027 130,80
08-2022 126,67
RS 137,46/m? até
02-2024 144,96 S
10-2023 108,31
09-2022 154,28
10-2023 140,00
09-2025 126,43
09-2025 126,43
09-2025 121,60

09-2015
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presenté do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condigbes atuais do mercado de escritérios na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condi¢des de operacédo e desempenho do empreendimento.e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econémicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagdo
do real frente ao dolar, bem como a redugéo continua da taxa de juros; n6s estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,00 % ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagao de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de Caixa Descontado

AVALIACAO

CONSIDERANDO FINAL DO ANO

RECEITAS DE LOCAGAO
Receita Base de Locagéo
Absorgao & Volume de Vacancia
Caréncia
Receita Base Programada

Total da Receita de Locagao

OUTRAS RECEITAS DOS INQUILINOS
Total de Receitas de Reembolso de Despesas

Total de Outras Receitas dos Inquilinos
TOTAL DE RECEITAS

OUTRAS RECEITAS
Net Park
Algar
AES Tim Fiber
Claro Embratel
Level3
Ascenty
Mundivox
Cafeteria Calles
Elemidia
BR Fibra
Vogel
Telecall
Teleforica
Megatelecom

Total de Outras Receitas dos Inquilinos

RECEITA BRUTA POTENCIAL
RECEITA BRUTA EFETIVA
DESPESAS OPERACIONAIS

Condominio
IPTU

Total de Despesas Operacionais

RENDIMENTO OPERACIONAL LiQUIDO

Cushman & Wakefield

Ano 1

mai-2021

35.699.490

35.609.490
35.699.490

12.272.010

12.272.010

47.971500

441.000
31.881

60.396
29.405
59.779
55.992
16.856

48.880.225

48880225

7.116.439
5.155.571
12.272.010

36.608.214

Ano2
mai-2022

36.554.278
-859.707
-334.186

35.360.385

35.360.385

12.019.026
12.019.026

47.379.41

441.000
31881
60396
29405
50.779
55.992
16.856
76211
18.102
27.517
24.884
15.323
20178

31,200

908.724

48.288.136

48.288.136

7.116.439

5.155.571

12.272.010

36.016.126

Ano 7
mai-2027

Ao 8

mai-2028

47.096.853

47.096.853

47.096.853

Ano3 Ao 4 Ano 5 Ao 6
mai-2023 mai-2024 mai-2025 mai-2026
38015516 40.287.493 41393116, 41.815.269
38.015.516 40.287.493 21393116 41815269
38015516 40.287.493 41393116 41815269
12.272.010 12.272.010 12272010 12.272.010
12.272.010 12272010 12.272.010 12.272.010
50.287.526 52550504 . 53.665.126 54,087.279
441,000 441.000 441.000 441.000
31.881 31881 31881 31.881
60396 60.396 6039 60.396
29.405 29405 29405 29.405
59.779 59.779 59.779 59.779
55992 55.992 55992 55.992
16.856 16.856 16.856 16.856
76211 76211 76211 76211
18.102 18.102 18.102 18.102
27517 27.517 27517 27517
24.884 24.884 24.884 24.884
15.323 15.323 15.323 15.323
20178 20.178 20178 20178
31200 31.200 31200 31200
908.724 908.724 908.724 908.724
51.196.250 53.468.228 54.573.850 54.996.003
51.196.250 53.468.228 54.573.850 54.996.003
7.116.439 7.116.439 7116439 7.116.439
5.155.571 5.155.571 5.155.571 5.155.571
12.272.010 12272010 12.272.010 12.272.010
38.924.240 41196218 42301840 42723993

12.272.010
12272010

59.368.863

441.000
31881
60396
29405
50.779
55.992
16.856
76211
18.102
27517
24.884
15.323
20178
31200

908.724

60.277.587

60.277.587
7.116.439
5.155.571

12.272.010

48005577
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48.015.652

48.015.652
48.015.652

12.272.010
12.272.010

60.287.662

441.000
31.881
60396
29405
59.779
55992
16.856
76211
18.102
27517
24884
15.323
20178
31200

908.724

61.196.386

61.196.386

7.116.439

5.155.571

12.272.010

48.924.376

Ao 9
mai-2029

48.673.166

48.673.166
48.673.166

12.272.010
12272010

60.945.176

441.000
31.881
60.396
29.405
50.779
55.992
16.856
76211
18.102
27.517
24.884
15.323
20.178
31.200

908.724

61.853.900

61.853.900
7.116.439
5.155.571

12272010

49581890

Ano 10
mai-2030

49510575

49510575
49510575

12.272.010
12.272.010

61782585

441.000
31881
6039
29405
50.779
55992
16.856
76211
18.102
27517
24.884
15.323
20178
31200

908.724

62.691.309

62691309

7116439

5.155.571

12.272.010

50.419.209

Ao 11
mai-2031

50.256.537

50.256.537
50.256.537

12.272.010
12.272.010

62.528.547

441.000
31.881
60.396
29.405
50.779
55.992
16.856
76211
18.102
27517
24.884
15.323
20178
31200
908.724

63.437.271

63.437.271

7.116.439

5.155.571

12272010

51.165.261
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Resultado do Fluxo de Caixa

O calculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicagdo da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas anteriormente

foi:
QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M?) A 4
Area Bruta Locavel 22.111,73

RESULTADOS
VPL Final R$ 686.226.000,00
VPL por m? de Area BOMA R$ 31.034,46
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Determinagao do valor de mercado para locagao — Método Comparativo Direto

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de locagédo de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas s&@o ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a localizagdo, area, idade, etc. O
célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o preco por metro quadrado. Os
ajustes sdo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entéo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i)disponibilidade de ofertas de venda
de propriedades similares (ii) a verificagdo das informagdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opiniao de,valor do imovel.

Para a homogeneizagéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos 0s seguintes fatores:

= Fator de localizagdo: Fator usado para adequar_as caracteristicas fisicas, como localizagdo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.

= Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociagéo do valor inicialmente ofertado.

= Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo, infraestrutura
predial, classificagdo do imovel, etc.

= Fator vagas: Fator que faz uma relagdo entre as areas destinadas as vagas do avaliando com as areas
destinadas as vagas dos comparativos.

= Fator depreciagdo: Para levar emconsideracao a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungdo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagéo detalhada do critério de depreciagéo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciagao

Depreciagéo ¢ a diferenca entre o custo de construcdo novo e o seu valor atual. A depreciagao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragao fisica &0 resultado da agdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciagédo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica que
afeta sua utilizagao atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrées atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nao estado relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancgas de uso e ocupagéo e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservagao da construgéo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construgado.

Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:
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WAKEFIELD

ESTADO DE CONSERVAGCAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantesi
c Regular g Reparos importantes )
d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem \Eor

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento.das
amostras, referentes a determinagéo do valor de venda para escritérios na regiéo.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IM

WVEL AVALIANDO - LOCACAO
V. UNITARIO DE
ENDEREGO TIPO DE IMOVEL AREABOMA (m?)  TIPO DE NEGOCIAGAO  PREGO PEDIDO (RS) LOCAGAO (R$/M: DE DATA DAINFORMAGAO,  INFORMANTE GONTATO TELEFONE
AREA BOMA)

Edificio Faria Lima 4440 - Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 4440 Sao Paulo / SP - Brasil

COMPARATIVOS

Vera Cruz Il - Avenida Brigadeiro Faria Lima 4285,

A Escritrio (prédio) 2241173 Avaliando - - mai’20

1 YeraCnzl Avenida B Escrtr (AndarCord) 180052 oter 52409360 18000 mai20 s Capitl Tani Mrora (1) %078:4750

o Bimann 20 Avenid Brgadeito Fora Uin 729, ¢t uocar Comido) 169069 ot 2091040 10000 mai20 core Gabrela (1 oos22135
Pato Matzon Bioc A~ Avenda Brigadero Faria .

s PloMaonisloco A Averida Escrtro (ncarCorc) 161083 Transagao 27380730 000 a0 cere Gatvion (mssse22ras

4 Praga Faria Lima - Avenida Brigadeiro Faria Lima ¢ (Andar Corrido) 565,04 Transagéo 76.280,40 135,00 4T2019 Frec Patricia (11) 2196-7605

4221, 10° andar, a0 Paulo/SP.
Faria Lima Financial Center - Avenida Brigadeiro -

5 FariaLima 3400, Cj 102, Chucri Zaidan - Faria  Escritério (Andar Corrido) 932,36 Oferta 186472.00 200,00 mai-20 cep Danilo Araujo (1) 54127629
Lima - S&o Paulo/SP.
Worre JK - Torre D - Avenida Pres. Juscelino

6 Kubitschek 2041, 10° andar, Faria Lima - S0 Escritério (sala) 678,16 Oferta 118.678,00, 17500, mai-20 cep Danilo Araujo (1) 54127629
Paulo/sP.

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

5 DEPRECIAGAO X VALOR HOMOGENEIZADO! VALOR SANEADO
OFERTA PADRAO ROSS HEIDECK VAGAS LOCALIZACAO (RS/m?) (RS/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -

COMPARATIVOS

1,00 0,95 1,01 1,00
! 0.90 Similar Superior Inferior Similar 155,46 155,46
2 0,90 100 1'2_5 1’0_0 0’95_ 173,67 173,67
Similar Inferior Inferior Superior
0,95 1,00 1,00 0,95
s 1,00 Superior Similar Superior. Superior 152,90 152,90
1,00 0,99 0,99 1,00
4 1,00 Similar Superior Superior. Similar 182,07 182,07
5 0,90 0’95_ 1'0_6 1’00_ 0’95_ 172,11 172,11
Superior Inferior Superior Superior
1,00 1,00 1,00 1,00
6 0.0 Similar Similar: Superior Similar 186,79 186,79
Média 157,17 157,17

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Edificio Faria Lima 4440

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 170,00

HOMOGENEIZAGAO
Limite superior(30%)
Limite inferior (30%)
Intervalo proposto

Numero de elementos

Unitario médio homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

204,32
110,02
30,00%

SANEAMENTO

Limite Superior
Limite Inferior

Intervalo de confianga

Significancia do intervalo de confianga

Amplitude do Intervalo de Confianga

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

Numero de Elementos Apés Saneamento

Coeficiente (Desvio/Mas)

Unitéario Médio Saneado (R$/ m?)
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
— // V7 . :A‘,*J‘\w_‘g r o 7 Ve

g ¥, s w s, B0 g

Ry w e R\ PAMOStrai0d wyy

- ty

. Yy -

mostiaf03&#*y
LN —

e

- ®

Tw‘wostra (0)

y

o A

<

& S,
ISP NN
A
s B

»
N
2otV

Fonte: Google E;h Pro, editade por Cushman & Wakefield
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Analise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
4285, 12° andar, Sao Paulo/SP, edificio Vera Cruz Il. Possui
+ 1.800,52 m? de area BOMA total e 42 vagas de garagem. O
' prego pedido para locagdo da unidade é de R$ 180,00 /m? de
area BOMA.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
3729, 2° andar, Sdo Paulo/SP, edificio Birmann 29. Possui
1.630,69 m? de area BOMA total e 40 vagas de garagem. O
prego pedido para locagdo da unidade é de R$ 160,00 /m? de
area BOMA.
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
I/ 3347, 9° andar, S&o Paulo/SP, edificio Patio Malzoni Bloco A.
# Possui 1.610,63 m? de area BOMA total e 44 vagas de
garagem. O preco transacionado para locagao da.unidade foi
de R$ 170,00 /m? de area BOMA.

Amostra N° 4
4
A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria
Lima 4221, 10° andar, Sdo Paulo/SP, edificio Praga Faria
Lima. Possui 565,04 m? de area BOMA total e 17 vagas de
garagem. O preco transacionado para locagdo da unidade
foide R$ 135,00 /m? de area BOMA.
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria
Lima 3400, Cj 151, Sédo Paulo/SP, edificio Faria Lima
Financial Center. Possui 720,85 m? de area BOMA total e
20 vagas de garagem. O preco pedido para locagédo da
unidade é de R$ 150 /m? de area BOMA.

Amostra N° 6

A propriedade localiza<se na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, 2041 - Torre D - 10° andar, Sado Paulo/SP,
edificio W-Torre JK. Possui 678,16 m? de area BOMA total e
19 wvagas de garagem. O prego pedido para locagdo da
unidade é de R$ 175 /m? de area BOMA.
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Conclusao de valor de mercado para locagao — Método Comparativo Direto

Apos a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 135,00 /m? a R$ 200,00
/m?, de area BOMA. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 565,04 m? a 1.800,52 m? de area
BOMA. Portanto, de acordo com os célculos demonstrados concluimos que o valor de mercado para locacédo
pelo Método Comparativo Direto é de:

FORMAGAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE

DADOS DE MERCADO

Edificio Faria Lima 4440

V. Unitario de Locagdo (R$/m? de Area Boma) 157,17

Area Boma (m?) o 22.111,73

Valor de Mercado para Locagéo (R$) 3.475.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regiéo na qual o imoével esta inserido, nas especificagdes técnicas,do
imoével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢gdes Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos o seguinte valor para o imével, na data de 25 de maio de 2020, em:

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 686.226.000,00 (Seiscentos e Oitenta e Seis Milhdes, Duzentos e Vinte e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 31.034,46
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Especificagao da avaliagao

A seguir apresentamos as especificagdes atingidas para o presente estudo.

Especificagdo da avaliagdo — Locacdao Comparativo Direto de Escritério

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagd@o do imovel avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados. 3
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5 Py

utilizados

Apresentagao de informagdes relativas a todas as
3 Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados analisadas, com foto e 3
caracteristicas observadas pelo autor do laudo

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores. 0,80 a 1,25 3
SOMATORIA 1

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um niimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] Il |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios - .
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

. GRAU
DESCRICAO
1] 1} |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 11,61%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Premissas e “Disclaimers”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliagao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam.€ assinaram este laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condicdes:

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administragdo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a C&W nao
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacgdes, incluindo a exatiddao das
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢des e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragdo do.empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos néo foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

= Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundagdes;

= Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condig@es fisicas dos._melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condigdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

=  Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade nao apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agéo de responsabilidade da mesma;

= ' As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e ndo representam um numero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condigbes vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizacdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacgéo ou divulgagéo deste Laudo ou parte do mesmo nédo sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propdsitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informacéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao dos-direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condigdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornama propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condi¢des ou para. organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (¢) a.plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos,que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas-aslicencas necessarias, certificados de ocupagéo
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudoj

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagédo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo n&o assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacdo das normas delocacéo e direitos contratuais das partes;

= As provisbes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
sao as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W nado oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagéo
e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigées de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

= Estudos e laudos ambientais e da contaminagao do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposigao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido.utilizados na construgdo ou manutencgao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da' Propriedade. Os,Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opinido de valor;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. N&o se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegcdo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposicéo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasdes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigdo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposi¢do em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estéo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condigdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a‘informacéo
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovagdo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscrigdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na‘execugéo dos
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliagao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

P/

As declaragdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

A analise, opinides e conclusdes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;
Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem comainteresse pessoal relativo as
partes envolvidas;

Nao temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta
contratagéo;

Nosso comprometimento para com este trabalho n&o foi condicionado a desenvolver ou reportar resultados
pré-determinados;

Rodrigo da Silva e Rogério Cerreti, MRICS nao realizaram a inspegao da propriedade objeto deste laudo;
Nossas andlises, opinides, resultados e este laudo foram. desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

Nossa remuneragéo para execugao deste Laudo'ndo depende<do desenvolvimento ou conclusdo de um

valor predeterminado ou estipulado, que favorega a necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliagéo.

Dhiego Silva Erick Santos
Consultor - Escritérios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
Rodrigo da Silva Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Escritorios e Projetos Especiais Valuer
Cushman & Wakefield, Brasil Diretor, Avaliagdo e Consultoria
CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, América do Sul
Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 59

393



DocusSign Envelope ID: 7DAC8AGF-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

|||l CUSHMAN &
(i WAKEFIELD

Anexos
Anexo A: Documentagéo recebida

Anexo B: Definicbes técnicas
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Anexo A: Documentagéao recebida

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | B

395



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6F-241A-420A-8 CCA-C82DE6126F0B
NFORMAGO NI

©  Esta notificagdo de langamento do [PTU do exercicio de 2019 contém os principais elementos utilizados para o
céleulo do imposto, tais como as dreas construida e de terreno € o uso do imével, além do valor a pagar no

exercicio. .

- 05 dados desta notificagdo desti ao lang do IPTU, nio importando se o imdvel esteja
ou ndo em situagdo regular perante as legislagBes de parcelamento, uso e ocupagio do solo ou de edificagoes.
- £ obrigagdo do contribuinte informar qualquer alteragao dos dados cadastrais do imével no prazo de 60 dias
da sua ocorréncia. :

- A atualizagdo do nome do proprietério oudo e
ser feitas dir te pela i t d
- Caso exista erro em algum dado cadastral deste d 0 C
no prazo de 90 dias contados a partir da data do vencimento avista.
- Para mais des sobre a lizacio de dados cadastrais ou a impugnagdo de langamento, acesse a
pagina do IPTU no site www.prefeitura.sp.gov.br/iptu antes de se dirigir a um dos locais de atendimento ao
publico: = :

_imoveis residenciais - praca de atendimento de qualquer Subprefeitura;

" demais imoveis — Centro de Atendimento da Fazenda - CAF, da Secretaria Municipal da Fazenda,
exclusivamente riediante prévio agendamento no site www.prefeitura.sp.gov.br/agendamentosf.

- Existern duas opgoes de pagamento do IPTU: 3 vista, com desconto de 3% no valor total a pagar, desde que o
pagamento seja efetuado até a data do vencimento da parcela tinica, ou parcelado, com essa mesma data de
vencimento para a 12 parcela, porém, sem desconto. Atengdo: optando pelo pagamento parcelado o
contribuinte receberd documento contendo todos os boletos de pagamento das demais parcelas antes da data
de vencimento da 22 parcela.

-0 nao pagamento de qualquer parcela do IPTU acarretara a inclusdo do contribuinte no Cadastro Informativo
Municipal (CADIN) e a inscrigao do débito total (desconsiderando eventuais créditos da NFS-e/Nota do Milhdo)
na Divida Ativa do Municipio. Nesse caso, a cobranga serd efetuada por meio de processo judicial, coi
;espgctlvas custas, encontrando-se o devedor sujeito, inclusive, a penhora de bens para quitagdo do valol

evido. .

- 0 lang do IPTU é ef do com base nas leis tributérias do Municipio, em especial nas lei
-10.235/86, 15.889/13, 16.098/14, 16.272/15 e 16.768/17.

nderego de entrega e a escolha do dia de vencimento podem
o site www.preleilura.sp.gov.brliplu/atua|lzacao.

ibuinte poderd imp o lang

www.prefeitura.sp.gov.br/agendamentosf

INSTRUGOES DE PAGAMENTO

|
FORMAS DE PAGAMENTO: |
- pela internet, no site dos bancos conveniados; ‘
- nos caixas de autoatendimento ou em qualquer |
agéncia da rede bancaria autorizada;
- nas casas lotéricas e correspondentes bancarios \
autorizados.
Faga a opgao pelo débilo automatico conforme
instrugdes especificas nesta nolificacao.
|
|

PAGAMENTO COM ATRASO:

Caso a dala de vencimento ocorra em dia em que |
nio haja expedi bancario, o

podera ser efetuado no primeiro dia ulil seguinte,
sem a cobranga de qualquer acrescimo.

No pagamentlo de preslagao com alraso incide
multa de 0,33% ao dia até o limite de 20%. A
partir do més seguinte ao do vencimenlo, serdo
cobrados ainda juros de miora.de 1% ao més e
atualizagao moneldria.

sp.gov.br/iplu ou
ubprefeituras.

entr Qde Atendimento da Fazenda - CAF, da
Secretaria Municipal da Fazenda,
exclusiv‘aﬁﬁ?i’lg mediante prévio agendamento no site:

—— — —— —
N y E
IPTU2019 Notificacd@de w DASTRO DO/AMOVEL DATA BASE EXERCICIO ||NL
IMPOSTO PREDIAL E : 5.0029-8 OIS 2018 || 01
TERRITORIAL URBANO Langament < T — :
= : e
CONTRIBUINTE(S) ; ' N [e3 E = H
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VE CPFICNPJ: 13.022.993/0001-44 || (nica 09/02/19 3.871.354,98
) 12) 0910219 399.108,76
CASO ALGUM DESSES DADOS ESTEJA >AO E OBRIGATORIA : 27) 09/03/13 399.108,76
ACESSE O SITE WWW.PREFEITURA.SP. RIPTU/ATUALIZACAO PARA SOLICITAR A CORREGA 3%) 08/04/19 399.108,76
TR 4°) 09/05/19 399.108,76
AV BRIG FARIA LIMA N4440 5%) 09/06/19 399.108,76
G!g 6?) 09/07/19 399.108,76
: 77) 09/08/19 399.108,76
= 8°) 09/09/19 399.108,76
STEDE] 115889/ 3 92) 09/10/19 399.108,76
40%) 08/11/49 389.108,7S
S0 TT/EF | TESTADA . ||AREAOCUPADA | |ACC
31 0212 4.428 2011
» FATORES BASE DE CALCULO (R$) FATOR
g CONSTRUGAO ESPECIAL
{ :r 148298948,00 ‘Xl— 10000 | =(A

CONDOMINIO
1,0000

FRACAO IDEAL TERRENO INCORPORADO
X’ 1,0000 ‘:‘ 72046944,00

X
X

CHEIE FRACKOTOEAL | mm[EXCESSODEAREA -
; X i :

X |=(;
I =(C

E75on

-
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Para onde vai o IPTU?

0 IPTU é uma importante fonte de receita tributaria da Cidade de Sao Paulo,

e os valores arrecadados sdo destinados a manutencdo e aprimoramento de todos
o0s servicos prestados pela Prefeitura, como satde, educacao, moradia, manutencao
de vias e muito mais.

Todos devem pagar o IPTU?

Nos termos da legislacdo em vigor, todas as pessoas fisicas ou juridicas que tenham
a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel localizado na area ana
da Cidade de Sao Paulo devem pagar o IPTU anualmente. Em 2018, mais de ¢

dos titulares de iméveis cumpriram com suas obrigacoes tributarias e estao em
com o fisco. Pagar os impostos é dever civico e demonstracdo de comprometimern
com as leis e a sociedade.

0 que acontece com guem nao paga o IPTL?

De acordo com a legislagdo em vigor, o contribuinte que deixar de pavar © IPTU estara
sujeito a incidéncia de multa, juros e correcdo monetaria. Ainda, podera tar seu CPF
ou CNPJ incluido no cadastro de inadimplentes - CADIN Municipal. Podera também
ter a divida protestada e sofrer acao de execucdo fiscal, respondendo na,) ustica

pela divida e ficando sujeito a penhora de bens e de contas 1carias.

Vocé sabia que pode resolver a maioria dos problemas
com o IPTU pela internet, sem precisar sair de casa?

Acesse o site ﬂw aisp.gov.br/ipti m para poder:

« obter 27 vias da notificac3o e dos bol de pagamento;
« emitir certiddes negativas débitos e de dados cadastrais (valor venal);
« atualizar o nem proprietario ou o endereco de entrega e escolher
o dia de vencimento (Recadastramento);
.\ icar se tem débitos de IPTU;
o lerer isen¢ao ou desconto para aposentado ou pensionista;
- agendar atendimento presencial no CAF - Centro de Atendimento da Fazenda Municipal.

A partir desse site vocé poderd também ser direcionado para outros servicos como:
» acessar 0 DUC - Demaonstrativo Unificado do Contribuinte;

» solicitar a res 10 de valores pagos indevidamente ou em duplicidade (DAT);

» consultar débitos inscritos na Divida Ativa (FISC).

Para maior compreensao do que significa cada campo contido
cacao de Lancamento do seu IPTU, a Secretaria Municipal

‘iou um tutorial online que explica ia item, paut

o0 em vigor e com uma linguagem de facil ente

Scanned by CamScanner
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LIVRO N22 - “E‘é‘é{f“ 4¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
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r——malril:ula i
180.3(5] [_01 _] Séo Paulo, 06 de setembro de 2010.

IMOVEL: PREDIOS n%. 185, 191/199, 203/205, 211, 215, 217, 219, 229, 231, 239 ¢
243 da Rua Elvira Ferraz; n®s. 40, 198 e 202/206 da Rua Chipre; e n°. 774 e 786 da Rua
das Fiandeiras, e respectivo terreno, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, tendo o terreno
as seguintes metragens e confrontagdes: inicia-se na esquina da Avenida Brigadeire Faria
Lima com a Rua Chipre, ¢ segue pelo alinhamento da Avenida Brigadeiro Faria Lima, no
sentido de quem vai para a Rua Elvira Ferraz, por uma distancia de 37,30m; dai deflete &
esquerda e segue por uma disténcia de 40,00m, confrontando com os fundos dos iméveis
n°s, 155, 163, 171 e 175 da Rua Elvira Ferraz; dai deflete & direita seguindo por uma
distncia de 36,00m até encontrar o alinhamento da Rua Elvira Ferraz, confrontando com
o imo6vel n® 175 da referida rua; dai deflete & esquerda seguindo por uma distincia de
70,08m pelo alinhamento da Rua Elvira Ferraz; dai deflete 4 esquerda, seguindo por uma
distincia de 36,00m, confrontando com o imadvel n® 255 da Rua Elvira Ferraz; dai deflete
4 direita e segue por uma distincia de 20,00m, até encontrar o alinhamento da Rua das
Fiandeiras, confrontando com os fundos dos iméveis n®s. 255 e 265 da Rua Elvira Ferraz,
dai deflete 4 esquerda seguindo pelo alinhamento da Rua das Fiandeiras por uma
distancia de 54,00m, até encontrar o alinhamento da Rua Chipre; dai deflete 4 esquerda,
seguindo pelo alinhamento da Rua Chipre, por uma distincia de 86,90m; dai deflete 4
esquerda, formando o chanfro da esquina com & Avenida Brigadeiro Faria Lima,
medindo 3,50m, inicio da presente descrigdio, encerrando a drea de 6.924,93m2.
CONTRIBUINTES: 299.135.0005-0 / 0006-9 / 0007-7 / 0008-5 / 0009-3 / 0010-7 /
0011-5/0012-3/0013-1/0014-1/0015-8 / 0016-6 e D026-3.

PROPRIETABIA: R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., CNPJ n°® 08.747.111/0001-78, com sede nesta Capital, na Rua Hungria n® 514,
12° andar, sala 5, Jardim Europa.

REGISTROS ANTERIORES: R.13/Mat. n® 22.634, R.18/Mat. n® 48,839, R.11/Mat. n®
74.568, R.08/Mat. n° 88.966, R.03/Mat. n° 156.098, R.07/Mat. n® 47.395 (Mat. n°
179.879) e R.05/Mat. n® 34.765 (Mat. n® 179.877), feitos em 02 de outubro de 2007,
R.10/Mat. n® 20.627 (Mat. n® 179.873) e R12/Mat. n® 52.795 (Mat. n® 179.881), feitos em
12 de novembro de 2008; R.08/Mat. n® 23.268 (Mat. n® 179.875) e R.08/Mat. n° 10.764

continua no verso
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(Me-,t. n° 179.869), feitos em 13 de outubro de 2008; R.07/Mat. n® 55.230, feito em 28 de
janeiro de 2009 (Mat, n° 179.883); R.04/Mat. n° 171.058, feito em 13 de margo de 2009
(Mat. n° 179.887); R.12/Mat. n® 111.507, feito em 28 de outubro de 2008 (Mat. n®
179.885); R.08/Mat. n° 294, feito em 12 de maio de 2008 (Mat. n° 179.867); e, R.10/Mat.
n® 19.923, feito em 17 de outubro de 2008 (Mat. n° 179.871), todos deste Registro.

St el .

Escrevente Autorizado

Av.0l/ Data: 06/SETEMBRO/2010 PROT. 421.441
A abertura da presente mairfcula ¢ feita nos termos do requerimento datado de 17 de
agosto de 2010.

Edyn forge Funtansts (

Escrevente Autonizado

R.02/ Data. 1/NOVEMBRO/2010 PROT. 424.381
Pela escritura datada de 14 de outubro de 2010, de notas do 15° Tabelido desta Capital,
livio n° 2.040, fls. 141/153, a devedora RSFSPE EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., j4 qualificada, deu em hipoteca a MAPS FARIA LIMA
ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede nesta Capital na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n® 1.455, 12° andar, Vila Nova Conceigfo,
CNPJ/MF n® 12.051.358/0001-12, a parte ideal de 50% do imével desta matricula, para a
garantia de todas as obrigagdes assumidas pela devedora no instrumento particular de
compromisse de compra ¢ venda de imével datado de 03 de setembro de 2010, onde a
devedora prometeu vender & credora uma fragio ideal equivalente a 50% do imdvel desta
matricula pelo valor de R$129.000.000,00, acrescido de corre¢fio monetdria de acordo
com a variagdo do IGP-M, que serd page em 06 parcelas, sendo a Gltima delas com
vencimento na data que ocorrer por Gltimo entre {(a) 31 de agosto de 2011; ou (b) 05 dias
uteis da data da celebragdo de Certificado de Registro da Escritura Definitiva e
cumprimento das demais condigdes precedentes ao pagamento da referida parcela,
conforme acordado no contrato. Ainda de acordo com o contrato, a devedora assumiu

continua na ficha 02
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~—matricula

| 180.302_1 [_ 02 _]

obrigagBes perante a credora, &s quais o pagamento das parcelas do Prego de Compra estd
vinculado; nesse sentido, a devedora constitui a presente hipoteca de modo a garantir
suas cbrigagBes de indenizaglo, incluindo, mas ndo se limitando ao caso de rescisdo do
contrato motivada pelo descumprimento das obrigagles assumidas pela devedora nos
termos daquele instrumento, a devedora devera restituir a totalidade das quantias pagas
pela credora até a data do inadimplemento, acrescida ainda, nas hipdteses previstas no
contrato, de indenizagdo prefixada por perdas e danos equivalente ao dobro das quantias
até entfio pagas pela credora, calculada na forma do contrato, totalizando o valor méaximo
de R$180.600.000,00, o qual corresponde ao dobro da soma das quantias pagas pela
credora 4 devedora até a outorga da Escritura Definitiva (conforme definido no contrato),
que deverd ser indenizado & credora em determinadas hipdteses previstas no contrato,
além de corregdio monetéria de acordo com o Indice Geral de Pregos do Mercado (IGPM)
calculada desde 05 de julho de 2010 até seu efetivo pagamento, nos termos do contrato
ou qualquer outra multa ou penalidade pagével pela devedora 4 credora de acordo com o
contrato (“valor garantido™). Para efeitos do artigo 1.424 do Cédigo Civil, as principais
caracteristicas da divida garantida pela presente hipoteca sfio as seguintes: (a) Valor
maximo garantide: R$180.600.000,00, acrescido de corregfo monetdria calculada de
acordo com a variagio do IGP-M desde 05 de julho de 2010 até o seu efetivo pagamento;

(b) Vencimento: nos prazos € hipdteses estabelecidos no contrato para efeitos de
pagamento de indenizagdes, multas e penalidades, conforme aplicédvel; e (c) Taxa de
Juros: ndo aplicdvel; e demais cldusulas e condigdes constantes do titulo.

W Ganta Sottans €. dos Santss
Substituta da Oficial

Av.03/ Data: 04/MAIO/2011 PROT. 433.292
Verifica-se: a) o englobamento dos contribuintes n° 299.135.0007-7/0008-5/0009-
3/0010-7 e 0011-5 langados na Rua Elvira Ferraz n° 203, 205, 211, 215 e 217, passando
a constituir o contribuinte n® 299.135.0028-1, conforme prova a Certidéc Sobre Tributos
Imobilidrios — Dados Cadastrais n® 014.275/11-2 expedida em 05 de abril de 2011 pela
Prefeitura do Municipio de Sio Paulo; e, b) o englobamento dos contribuintes n°s

continua no verso
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290.135,0026-3 e 299.135.0012-3 lan¢ados na Rua Chipre n° 136, 156 e 180, dando
origem a0 contribuinte n® 299.135.0027-1, conforme prova a Certiddo Sobre Tributos
Imobiligrios — Dados Cadastrais n® 013.722/11-5 expedida em 25 de margo de 2011,
Prefeiturs do Municipio de S&o Paulo, nos termos do requerimento datado de 11 de abril

de 2011.
WM%&M
A ) Bubstliuta da Oficial
R.04/ Data: 04/MAIO/2011 PROT. 433.290

Pelo instrumento particular datado de 14 de outubro de 2010, R.S.F.S.P.E.
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com sede nesta Capital, na
Rua Hungria n® 514, 12° andar, conjunto 5, CNPJ n° 08.747.111/0001-78, prometeu
vcnder a MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
com sede nesta Capital, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n°® 1.455, 12° andar,
Vila Nova Conceiglo, CNPJ n° 12.051.358/0001-22, a parte ideal de 50% do imével
desta matricula, pelo valor de R$129.000.000,00, que serd pago da seguinte forma: a)
R$6.450.000,00 pagos no dia 03 de setembro de 2010; b) R$6.450.000,00 até o dia 22 de
outubro de 2010; ¢) R$12.900.000,00 no dia 31 de margo de 2011; d) R864.500.000,00
no dia 31 de maio de 2011; ¢) R$19.350.000,00 no dia 30 de junho de 2011; e, f)
R$19.350.000,00 no dia 31 de agosto de 2011. Todas as parcelas serfio corrigidas
monetariamente pelo Indice Geral de Pregos de Mercado divulgado pela Fundagdo
Getulio Vargas IGPM/FGV, utilizando-se a variagdo simples do IGP-M desde 5 de julho
de 2010 até a data de pagamento efetivo; e demais condigdies constantes do titulo.

e it
{ Zubsiiiuta da Oficial

e

Av.05/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.678
Verifica-se que o imével desta matricula estd cadastrado scb o contribuinte n®
299,135.0029-8, conforme prova a certiddo de dados cadastrais expedida pela Prefeitura
do Municipio de S3o Paulo, nos termos do requerimento datado de 12 de sctembro de
2011

Carla Sottans C. dos Sanres

continua na ficha 03
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Av.06/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.678

Verifica-se a demoligdo dos prédios n®s. 185, 191/199, 203/205, 211, 215, 217, 219, 229,
231, 239 ¢ 243 da Rua Elvira Ferraz; n°. 40, 198 e 202/206 da Rua Chipre; e n%s. 774 ¢
786 da Rua das Fiandeiras, conforme provam os certificados de conclus#io de demoligdo
n°s. 2008/3 1659-00 de 24 de julho de 2008, 2009/37997-00 de 28 de setembro de 2009,
2009/45744-00, 2009/45747-00, 2009/45748-00, 2009/45749-00, 2009/45750-00 e
2009/45752-00 de 17 de novembro de 2009, e 2010/02118-00 de 21 de janeiro de 2010; ¢
certiddes de demolicBo n®. 001/CPDU/SUSL/2008 de 23 de janeiro de 2008,
002/CPDU/SUSL/2008 de 31 de janeiro de 2008, e 11/CPDU/SUSL/2010, todos
expedidos pela Prefeitura Municipal de S3o Paulo, nos termos do requerimento datado de

12 de setembro de 2011.
\W’ Carfa Sottano C. dos Santos
Subsiiiula da Oficlal
Av.07/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.678

Verifica-se o arquivamento das CertidGes Negativas de Débitos Relativos as
Contribui¢ties Previdenciérias e as de Terceiros n%. 001142011-21200146 para a drea
demolida de 2.060,00m? 002192011-21200712 para a area demolida de 157,00m?
003532011-21200722 para a drea demolida de 261,00m?, (06382011-21200730 para a
drea demolida de 4.591,00m?, emitidas em 04 de fevereiro de 2011, 24 de fevereiro de
2011, 10 de maio de 2011 ¢ 25 de julho de 2011, respectivamente, pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil — Ministério da Fazenda, referentes & demoligdo das
construgdes que existiam no imével desta matricula, nos termos do requerimento datado
de 12 de setembro de 2011,
Carla Sottane C. dos Santor

Av.08/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.679
Verifica-se que no terreno desta matricula foram construidos: (i) um prédio de 16

andares, 01 mezanino, 03 subsolos, garagem exclusiva ¢ ético, destinado & escritorios; &
(i) um prédio de 01 andar, totalizando 38.422,87m? de drea construida, que receberam

continua no verso
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o 1° 4.440 da Avenida Brigadeiro Faria Lima, conforme provam o certificado de
conclusdo n® 2011/22370-00 emitido em 06 de junho de 2011, e o apostilamento n°

2011/22370-01 emitido em 09 de junho de 2011, ambos pela Prefeitura do Municipio de
S#o Paulo, nos termos do requerimento datado de 20 de outubro de 2011.

CZ:}‘%CW&: Sottano C. dos Santos

'\_ Subslilula da Oficial

Av.09/ Data: 21/QUTUBRO/2011 PROT. 442.679
Verifica-se o arquivamento da Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigdes
Previdencidrias e 4s de Terceiros n® 007922011-21200526, emitida em 16 de setembro de
2011, pela Secretaria da Receita Federal do Brasil — Ministéric da Fazenda, referente aos
prédios situados na Avenida DBrigadeiro Faria Lima n® 4.440, com 38.422,87m? de 4rea
construida, nos termos do requerimento datado de 20 de outubro de 2011.

: Larla Settano C. dos Santos
W Substilula da Oficial
Av.10/ Data: 17/JANEIRO/2012 PROT. 446.759
Fica cancelado o R.02 referente 4 hipoteca da parte ideal de 50% do imével desta
matricula, autorizado per MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA. e RSJFS.PE. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., j& qualificadas, por escritura de 21 de dezembro de

2011, referidano R.11.
@W Carla Sottans C dos Santes
- Subslitula da Oficial
R.1V/ Data: 17/ JANEIRO/2012 PROT. 446.759

Por escritura de 21 de dezembro de 2011, de notas do 15° Tabelifo desta Capital, livro
n® 2.196, fls. 237/248, R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., j4 qualificada, transmitiu por venda a MAPS FARIA LIMA ONE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., CNPJ n° 12.051.358/0001-22, com
sede nesta Capital, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n°® 1.455, 12° andar,

Vila Nova Conceiglo, a parte ideal de 50% do imével desta matricula pelo valor de

continua na ficha n® 04
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R$129.000.000,00, em cumprimento ao instrumento particular de promessa de venda e
compra referido sob o n® 04.

J———
Caria Sottane C. dos Santes

R.12/ Data: 19/ABRIL/2012 PROT. 451,681

Por escritura de 03 de abril de 2012, de notas do 14° Tabelido desta Capital, livro n°
3.609, fls. 217/226, R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., ji qualificada, transmitiuv por venda a BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA, CNPJ n® 62.237.367/0001-80, com sede nesta
Capital, na Avenida Paulista n® 1.374, 16° andar, a parte ideal de 50% do imével desta
matricula pelo valor de R$200.000.000,00, em cumprimento ao instrumento particular
de compromisso de venda e compra, celebrado em 23 de dezembro de 2011, ndo

registrado.
ML‘#& Sortano C. dos Santos
Subatitute da Oficial
AV.I3T Data; 19/ABRIL/2012 PROT. 451.681

Verifica-se que a parte ideal de 50% do imdvel desta matricula foi adquirida em caréter
fiducidrio e se destina ao Fundo de Invesiimento Imobilidrio administrado por
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA, ji qualificada,
denominado FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 -
FII, CNPJ n° 14.376.247/0001-11, constituido de acordo com o disposto na Lei n®
8.668/93 e na Instrugfio da Comissdo de Valores Mobilidrios n® 472/08, sendo que, em
conformidade com o disposto no artigo 7° da citada Lei n° 8.668/93, ficam estabelecidas
as seguintes resirigdes: a) ndo integra o ativo da administradora; b) ndo responde direta
ou indiretamente por quaisquer obrigagdes da institui¢fio administradora; c) ndo compde
a lista de bens e direitos da administradora, para efeito de liquidagfio judicial ou
extrajudicial; d) ndo pode ser dado em garantia de débito de operagiio da instituigdo
administradora; e) nfo € passivel de execugio por quaisquer credores da administradora,
por mais privilegiado que possa ser; f) nfo pode ser objeto de constituigdo de dnus reais,

continua no verso
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por escritura de 03 de abril de 2012, referida no R.12.
@%____fgﬂg Sottano C. dos Santos
Substituts da Oficial
Av.14/ Data: 27/JULHO/2012 PROT. 456.479

Por escritura de 22 de junho de 2012, de notas do 14° Tabelido desta Capital, livro n°
3.661, fls. 137/140, R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., na qualidade de outorgante ¢ BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA
HIPOTECARIA, na gualidade de outorgada, j4 qualificadas, retificam a escritura de 03
de abril de 2012, das mesmas notas do titulo, livio n°® 3609, fls. 217/226, registrada sob
n® 12 e averbada sob n° 13, para constar: (i) que o FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 - FIl acha-se inscrito no CNPJ n°
13.022.993/0001-44; e, (i) que o sub-item 3.1.9 passa a ter a seguinte redagdo:
"desconhece a existéncia de quaisquer acOes reais, pessoais reipersecutbrias em curso,
de natereza civil, comercial, fiscal ou trabalhista, movidas contra a OUTORGANTE ¢m
qualquer tribunal no Brasil ou no exterior, que afetem ou possam afetar o imovel
atualmente ou como resultado de qualquer fato ocorrido durante os ultimos 20 (vinte)
anos; sendo a OUTORGANTE, perante a OUTORGADA, a exclusiva responséavel por
todos e quaisquer danos, reivindicagdes, responsabilidades, perdas, penalidades, custos,
despesas, juros, langamentos, sentengas de qualquer natureza, por fatos imputados a
OUTORGANTE e relacionados com préticas e condutas anteriores 4 data da lavratura
da presente escritura, que forem considerados prejudiciais ao meio ambiente ou a
terceiros, se vierem a acarretar qualquer problema material para o objeto desta escritura
¢ puderem afetar adversamente o presente negécio”. Ficam ratificadas todos os seus
RS P, Waclics e didcres, Carla Sottanc C dos Santos '

W Substituta da Oficial

continua na ficha 05
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R.15/ Data: 24/JANEIRO/2013 PROT. 463.802

Por instrumento particular de 20 de agosto de 2010, aditado em 21 de dezembro de 201 1
¢ em 07 de fevereiro de 2012, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA
; HIPOTECARIA, na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 - FlI, ja qualificadas, deram em locagiio aoc BANCO

BARCLAYS S.A., CNPJ n° 61.146.577/0001-09, com sede nesta Capital, na Praga
Professor José Lannes n® 40, 4%/5° andares, Edificio "Berrini 500", Brooklin, parte do
| imovel desta matricula, correspondente ao ) 1°, 12°, 13°, 14° e 15° pavimentos de Edificio

Faria Lima 4440, com drea locavel de 5.894.03m* e ainda 155 vagas de garagem

indeterminadas. a serem distribuidas pelos trés subsolos, sendo que 32 vapas de garagem

sdo atnibuidas para cada pavimenio do 11% ag 14° e 27 vagas de paragem sdo atribuidas
ao 15° pavimento, pelo prazo de |0 anos, com inicio em 13 de junho de 2011. O aluguel

mensal é de R$650.000,00. No caso dos iméveis locados serem alienados durante a

locagdo, o adquirente se obrigard a respeitar seus termos e condigdes; e demais clausulas
e condigdes constantes do titulo.

MWEM | das St
4. i Subeﬂmdaﬂﬂfal
| _av16/ Data: 24/JANEIRO/2013 PROT. 463.802

Por instrumento particular de 20 de agosto de 2010, aditado em 21 de dezembro de 2011
e em 07 de fevereiro de 2012, referido no R.15, procede-se a presente averbagdo para
assegurar o direito de preferéncia em caso de alienagio dos imdveis locados.

S dod Santei
43 /"'_—_— ey orpept

Substituto da Oficlal

continua no verso
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Av.1H Data: 24/ABRIL/2013 PROT. 468.682
Verifica-se que 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 —
FI1 passou a denominar-se FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL
4440 — FI1, conforme prova a Ata da Assembléia Geral de Cotistas realizada em 28 de
marco de 2012, registrada em microfilme sob o n® 1.807.359 em 29 de margo de 2012, no
7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos desta Capital, por instrumento particular
de 05 de margo de 2013,

e kst s

Bubstituta da Oficiel

Av.18/ Data: 24/ABRIL/2013 PROT. 468.682
Verifica-se gue BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ n®
59.281.253/0001-23, com sede no Rio de Janeiro-RJ, na Praia de Botafogo n® 501, 5°
andar parte, passa a deter a propriedade fiduciaria da parte ideal de 50% do imovel desta
matricula, integrante do patriménic. do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII, cm substitui¢io a BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA, em razio da renincia desta, conforme Ata da
Assembléia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 30 de agosto de 2012,
registrada sob n® 1827897 em 05 de setembro de 2012, no 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica desta Capital e sob n® 1052369 em
13 de setembro de 2012, no 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade
do Rio de Janeiro-R] e Oficio/CVM/SIN/GIE n° 3666/2012 expedido em 26 de
novembro de 2012, pela CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios, por instrumento
‘ particular de 05 de margo de 2013.

| ) Canla Sottano C. dos Sentos
: 5"_*"'_ Substituts da ONciel

continua na ficha 06
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Av,. 19/ Data: 15/DEZEMBRO/2014 PROT. 495.420

Por instrumento particular de 26 de agosto de 2014, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de administradora e proprietaria fiduciaria dos ativos
que compdem o patrimdnio FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL
4440 - FII, e, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., ambos na qualidade de locadores, e BANCO BARCLAYS S8.A, na qualidade
de locatario, todos j4 qualificados, de pleno e comum acordo, aditam o instrumento
particular de 20 de agosio de 2010, aditado em 21 de dezembro de 2011 ¢ em 07 de
fevereiro de 2012, registrado sob o n® 15 e averbado sob o n® 16, nesta matricula, para

constar que em virtude da rescisdo parcial do contrato com a devolugdo do 11° e 14°
pavimentos e as correspondentes 64 vagas de paragem, sendo 32 vagas para cada
pavimento, permanecendo a locagao com relagdo aos os 12° 13° e 15° pavimentos, com
area locavel de 3.527,66m? e ainda 91 vagas de garagem indeterminados a serem
distribuidas pelos trés subsoclos ¢ a serem definidas e identificadas pela locatéria, sendo
que 32 vagas de garagem serdo atribuidas para cada pavimento do 12° e 13° e 27 vagas
de garagem atribuidas para o pavimento do 15°. O aluguel mensal serd de R$792.509,23
até a dala de devolugdo mencionada no titulo, ¢ apds o aluguel base passara a ser
R3474.329,16, data base de 13 de junho de 2014. Ficam ratificadas todas as demais
clausulas e condigdes constantes do instrumento ora aditado. Protocolo n® 495.420 de

27/11/2014,
4 Parta 5. €. Santoc
Cﬁ Substituta da Oficial
Av.20/ Data: 30/OQUTUBRO/2015 PROT.509.518

Por instrumento particular de 14 de setembro de 2015, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de administradora e proprietaria fiduciéria dos ativos que
compdem o patriménio FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 -
Fll, ¢, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
ambos na qualidade de locadores, ¢ BANCO BARCLAYS S.A., na qualidade de
locatério, todos j4 qualificados, de pleno ¢ comum acordo, aditam o instrumento particular

continua no verso
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de 20 de agosto de 2010, aditado em 21 de dezembro de 2011, 07 de fevereiro de 2012 ¢
em 206 de agosto de 2014, registrado sob o n° 15 e averbado sob os n® 16 ¢ 19, nesta
matricula, para constar que em virtude da rescisao parcial do contrato com a devolugdo do

15% pavimento e as correspondentes 27 vagas de garagem, permanece a locagio com
| relagdo aos os 12° e 13° pavimentos, com érea locdvel de 2.366,36m?, ¢ ainda 64 vagas de
paragem indeterminadas a serem distribuidas pelos trés subsolos do Edificio, € a serem
definidas e identificadas por mutuo acordo entre a locataria e a administracfo do Edificio,
sendo que 32 vagas de garagem serdio atribuidas para cada pavimento do 12° e 13° Ficam
ratificadas todas as demais clausulas e condi¢des constantes do instrumento ora aditado.
Protocolo n® 509.518 de 02/10/2015. '

T g

Av.21/ Data: 04/JANEIRO/2018

Verifica-se que a BANCO BARCLAYS S.A. passou a denominar-se BNC BRAZIL
CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA,, conforme prova a Ata da Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 25 de agosto de 2016, registrada sob o n® 18584(/17-6 em 26
e abril de 2017, na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP, por instrumento
particular de 24 de outubro de 2017. Protocolo n® 542.643 de 12/12/2017.

Catis 5.7 Santns
: ? :2/ ? % = Oficial Subetituta

Av.22/ Data: 04/JANEIRO/2015
Ficam cancelados o R.15 ¢ as Avs.16, 19 e 20, referentes a locagdo do imédvel desta

imatricula, em virtude da rescisdo contratual celebrada entre as partes, de um lado, na
qualidade  de locadoras, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. ¢ BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, na qualidade
administradora e proprietaria fiduciaria do ativos que compdem o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - F11, ¢ de outro lado, na qualidade de
locatdrio, BNC BRAZIL CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA., ja qualificada, por
instrumento particular de 24 de outubro de 2017. Protocolo n® 542.643 de 12/12/2017.

S.8. Saxts
E/‘/‘%’W Oficial Substituta
continua na ficha 7
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LIVRO N* 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

p——matricula ficha
180307 [_ 07

R.23/ Data: 04/JANEIRO/2018

Por instrumento particular de 24 de outubro de 2017, MAPS FARIA LIMA ONE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., ¢ BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade administradora e proprictaria fiducidria do ativos que
compdem o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII, ji
qualificadas, deram em locacio ao BARCLAYS BRASIL ASSESSORIA FINANCEIRA
LTDA., CNP] n® 27.231.077/0001-09, com sede nesta Capital, na Av. Bripadeiro Faria

Lima n® 4.440, parte do imdvel desta matricula, correspondente a parte do 12° pavimento,
sala n® 122 do Edificio Faria Lima 4440, ¢ area locdvel de 288.09m® e 08 vagas

estacionamento localizadas na garagem, sendo 07 vagas indeterminadas e 01 vapa “VIP”
localizada no 1° subsole, pelo prazo de 05 anos, com inicio em 19 de setembro de 2017 ¢
término em 18 de setembro de 2022. © aluguel mensal total serd R$38.892,15. No caso do
imovel ser alienado durante a locagdo, o adquirente se obrigard a respeitar seus termos; e
demais clausulas e condi¢des constantes do titulo. Protocolo n® 542.642 de 12/12/2017.

Av.24/ Data: 04/JANEIRO/2018

Por instrumento particular de 24 de outubro de 2017, referido no R.23, procede-se a
presente averbagdo para assegurar o direito de preferéncia em caso de alienagdo do imével.
Protocolo n® 542.642 de 12/12/2017.

= eugae
Oficial Substituls
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||I|||li CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valorde.um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de«viabilidade de suas
utilizagdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagao e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagéo: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicao ou.de
substituicao, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data deteferéncia, dentro das condi¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de, comercializagdo ou
exploragédo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center;parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragdo do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado
e os do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de mercado proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposigéo: a).O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializag&o. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagao pelo valor de mercado da data da avaliagao;

Valor de liquidagao forgada: Condigéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absorgéo pelo mercado;

Finalidade:do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisigao,
alienacdo, dagdo.em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram,a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo de ‘viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizagéo de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);
Analise de sensibilidade: “Andlise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regiao ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | C
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ANEXO VIII

e Laudo de Avaliacdo do Edificio Park Tower
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RELATORIO DE VALORACAO

EDIFiCIO PARK TOWER SAO PAULO
Avenida Brigadeiro Luis Antonio, 3.521
Parafso, Sao Paulo/SP

04001-140

P.VAL.RJK.429/20-1

A/C Sr. Rodrigo Abbud
VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
Na qualidade de representante e gestora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
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RELAT()RI(? DE
VALORAGAO

Séo Paulo — Brasil
Park Tower Sao Paulo

Data do relatério:

28 de maio de 2020

Preparado para:
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI PRIME PROPERTIES

Representado por:
VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS
LTDA.

CBRE
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SUMARIO EXECUTIVO 5

SUMARIO EXECUTIVO

< Museu de Arte de
Sio P
o

LIBERDADE ]

NHEIROS
&
-

JARDINS 'Park Tower | VBI Capital VILA
MONUMENTO
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) CONCEIGAO :
Y PAOUMEIA & CLEMENTINO VILAPFIII‘?TMOIANOé {
3 MOEMA V“V VILA
ADE +  GoMjRANDOPOLIS HGE':E:‘:':“"’
Data do Relatério 28 de maio de 2020;
Avaliadora CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.

A CBRE estabeleceu-se no Brasil em 1979 e se orgulha de ter
constituido uma das maiores plataformas de negécios do pais e da
América Latina. Hoje, a CBRE é lider de mercado em servicos
imobilidrios, no Brasil e mundialmente, com escritérios em
Séo Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte e Curitiba.

O Departamento de Valoragdo e Aconselhamento Geral tem
participado de diversas avaliacées e reavaliagées periédicas de Fl,
FIP e fundos de private equity, mantendo-se sempre atualizada e da
possibilidade de futuros negdcios. Como referéncia, mais de
2,5 milhées de metros quadrados locdveis em escritérios foram
avaliados pela CBRE no Brasil em 2019.

Destinatdrio FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME
PROPERTIES, CNPJ: 35.652.102/0001-7;
Administrador: VBl REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS
LTDA., CNPJ: 11.274.775/0001-71;

Obijetivo Determinar o valor de mercado;

Finalidade Estruturacdo e lancamento de Fundo de Investimento
Imobiligrio (Fll);

Instrucéo Conforme proposta P.VAL.RJK.429/20-1 de 11/05/20;

Objeto Edificio corporativo 100% ocupado pela Prevent Sénior
Private Operadora de Satde Lida., denominado Park Tower
Séo Paulo;

Localizacao Avenida Brigadeiro Lufs Anténio, n°® 3.521, Paraiso, Séo

Paulo/SP — Brasil;

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ‘ BRE
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SUMARIO EXECUTIVO 6

Areas Terreno: 6.566,60 m?;
Construida:  36.350,54 m?;
Locavel: 22.340,11 m2 BOMA;
Titulacdo Certidéo de matricula-mée n® 118.246 do 1° R.G.I. de Séo

Paulo/SP. Para efeito deste trabalho, assumimos que néo hé
questdes relativas & titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado;

Condicoes de Considerando o imével no estado em que se encontrava na
Valoragéo data de valoragéo;

Data de Valoracéo Nao realizamos avaliogéo anterior deste imével para este
Anterior destinatdrio;

Data de Valoracéo 02 de maio de 2020;

Opiniéo de Valor  R$ 453.000.000,00 (QUATROCENTOS E CINQUENTA
E TRES MILHOES DE REAIS)

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ‘ BRE
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BASES DE VALORACAO 7

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE

Normas de Avaliagéo  estdo de acordo com a norma brasileira para avaliago
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobilidria. Além disso, observamos também
as recomendacées do IVSC (International Valuation
Standards Council).

Valor de Mercado A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, a
data de avaliagdo, uma propriedade, apds um periodo
adequado  de  comercializagio,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacéo.”

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ‘ BRE
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BASES DE VALORACAO 8

Aviso Legal e Isencéo de Responsabilidade

Este relatério de valoracéo (o “RELATORIO”) foi elaborado pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
(“CBRE”) exclusivamente para FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME
PROPERTIES (“CLIENTE”), de acordo com os termos da Proposta P.VAL.RJK.429/20-1 de
11/05/2020, celebrada entre a CBRE e o CLIENTE (“PROPOSTA”). O RELATORIO & confidencial
e de uso exclusivo pelo CLIENTE e por qualquer outro destinatério identificado neste documento,
estando o CLIENTE e os destinatarios proibidos de divulgar o RELATORIO a quaisquer terceiros,
salvo se expressamente autorizados pela CBRE nos termos da PROPOSTA.

Caso a CBRE tenha expressamente concordado (por meio de uma carta de autorizacéo)
que outras pessoas ou entidades além do CLIENTE ou dos destinatdrios aqui identificados
possam fazer uso ou se basear no RELATORIO (“PARTE AUTORIZADA” ou “PARTES
AUTORIZADAS"), a CBRE néo ferd responsabilidade adicional para com qualquer PARTE
AUTORIZADA do que teria se tal parte fosse qualificada como CLIENTE na PROPOSTA.

A responsabilidade mdaxima da CBRE para com o CLIENTE, destinatérios e qualquer
PARTE AUTORIZADA, independentemente se decorrente, em conexdo com ou em virtude
deste RELATORIO e/ou com a PROPOSTA, por descumprimento confratual, negligéncia
ou outra forma, ndo excederd o valor total da PROPOSTA.

Sujeito aos termos da PROPOSTA, a CBRE néo se responsabiliza por lucros cessantes,
perdas ou danos indiretos, independentemente do motivo de que tenha sido originada,
por descumprimento contratual, negligéncia ou outra forma, decorrentes ou relacionados

a este RELATORIO.

Caso algum terceiro que ndo seja o CLIENTE, o DESTINATARIO ou uma PARTE
AUTORIZADA tenha acesso a este Relatério, tal terceiro terd acesso apenas para fins
informativos e ndo pode fazer uso do mesmo. O ferceiro ndo poderd se basear no
RELATORIO para qualquer finalidade e a CBRE néo se responsabiliza por qualquer perda
ou dano que o ferceiro possa sofrer (direto ou indireto) como resultado do uso ndo
autorizado deste RELATORIO ou ainda em virtude do ferceiro fer se baseado nele para
qualquer finalidade. A CBRE ndo se compromete a fornecer informacées adicionais ou
corrigir quaisquer imprecisdes no RELATORIO.

Nenhuma das informacées deste RELATORIO constitui aconselhamento, sugestdo ou
orientagdo quanto & decisdo de celebrar qualquer forma de transacéo ou operagéo.

Se qualquer pessoaq, fisica ou juridica, ndo entender este aviso legal, é recomendado
procurar aconselhamento juridico independente.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ‘ BRE
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BASES DE VALORACAO 9

Aviso Importante - Incertezas sobre a Valoracéo em Fungéo do
Novo Coronavirus

A Declaragéo de “Pandemia Global”, promulgada em 11 de marco de 2020 pela OMS
(Organizagdo Mundial da Satde), em funcdo da proliferacdo do agente patogénico
“Novo Coronavirus” (COVID-19), vem causando enormes incertezas nas condigdes dos
mercados, local e global. O mercado financeiro global registrou significativa queda
desde o final de fevereiro, consequéncia das preocupagdes com as interrupcdes nos
setores de comércio, indUstria e servicos, além de outros, e consequente queda na
demanda. Muitos paises implementaram restricdes de deslocamento e viagens de seus
cidadéos, fechamentos de fronteiras e varias outras medidas, além de quarentena e
distanciamento social.

A maioria dos sefores econdmicos estd sendo afetada e o segmento imobilidrio néo ficou
imune aos acontecimentos. Em funcéo disto, na data da avaliacdo, temos que ser mais
conservadores ao analisarmos as evidéncias e dados de mercados pretéritos ao inicio da
“pandemia global” para fins de comparacdo e formacdo da convicgdo de nossas
opiniées de valores. De fato, as respostas atuais do mercado imobilidrio ao COVID-19
significam que estamos diante de um conjunto de circunstdncias sem precedentes para
embasar um julgamento mais assertivo.

“

Nossas avaliagdes imobilidrias foram e séo, assim, relatadas com base em “incertezas
nas avaliacdes materiais”. Consequentemente, tais incertezas - e maior cautela - devem
ser atribuidas as nossas avaliacées que normalmente seria o caso. Os valores expressos
podem mudar mais répida e significativamente do que em condi¢des normais de
mercado. Dada as incertezas e ao impacto futuro desconhecido que o COVID-19 possa
ter sobre o mercado imobilidrio, recomendamos que mantenham o presente
relatério/laudo de avaliacdo sob constante e frequente revisdo.

A incerteza em torno do COVID-19 estd tendo um impacto direto sobre o mercado
imobilidrio, particularmente no segmento de escritérios. Tal impacto é atualmente
desconhecido e de dificil mensuragéo e dependerd diretamente da escala e da duragéo
desta pandemia.

Nossas andlises de valores foram e sGo baseadas em informagées disponiveis na data da
avaliacéo. Embora tenhamos tomado todas as medidas razodveis para estimar os efeitos
sobre a propriedade, as significativas incertezas sobre os mercados de capitais e os
rapidos desdobramentos desses eventos, torna-se dificil avaliar e quantificar os impactos
que esta pandemia teve sobre o valor de mercado para este tipo de imével.
Recomendamos também cautela ao se basear nesta avaliacdo para tomada
de decisées.

A fim de evitar dividas, a inclusdo deste Alerta de Incerteza néo significa que esta
avaliac@o ndo possa ser invocada. O objetivo deste Alerta é garantir a transparéncia
para o fato que, nas atuais e extraordindrias circunstancias, pode ser atribuido grau de
precisdo inferior ao comumente auferido em nossas andlises. Portanto, tal Alerta ndo
invalida a presente avaliacéo.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ‘ BRE
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BASES DE VALORACAO 10

Condi¢oes Gerais

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos
neste relatério sGo verdadeiros e estdo sujeitos as condigdes e limitagdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante ndo ter qualquer controle ou participacéo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas e gerenciamento do(s) imével(is)
avaliado(s), ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que os valores de
aluguel, receitas do(s) imével(is) e/ou despesas projetados serdo efetivamente
realizados.

Este relatério ndo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer
locatdrio especifico cumprir sua obrigacdo de pagar os valores da locacdo e/ou os
custos e taxas relativas & ocupacdo do(s) imével(is) avaliado(s).

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econdmica na data da
realizacdo deste relatério. Havendo modificagdes do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracées significativas nos resultados informados e
conclusées deste trabalho.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo do(s) imével(is). Do mesmo modo néo foram
consideradas despesas de aquisigdio em nossa avaliagdo.

Néo consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou
quaisquer outras dividas que possam existir para com ofs) imével(is), sejam em
termos de principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Nao consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou
outros encargos.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que ofs) imével(is)
cumpre(m) os requisitos da legislagdo em vigor quanto & sadde e segurancga,
encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os célculos sGo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade
em estudo e de informacées diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinagéo do valor do respectivo
imoével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se baseia séo os
estabelecidos no presente relatério.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES ‘ BRE
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BASES DE VALORACAO 11

9. Diversas premissas adotadas para a elaboragéo do laudo de avaliagdo foram (i)
passadas para nds pelo proprietdrio do(s) imével(is), pelo gestor do Fll; e (ii)
elaboradas por terceiros, inclusive fundacées, entidades governamentais e outras
pessoas, naturais ou juridicas, publicas ou privadas. N&o faz parte do escopo deste
trabalho a realizagdo de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informacées e
documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las
como base, a CBRE presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial
investidor a realizagéo de auditorias para a verificagdo da veracidade e adequacéo
de todos os documentos e informacées utilizados.

10. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliagéo se baseou for posteriormente
considerado como incorreto, os valores de avaliacdo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

11. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sdo aproximadas.
12. Na falta de qualquer informacdo em contrdrio, a CBRE assumiu que:

(a) Néo existem condi¢des do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupagdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor do(s) imével(is);

(b

Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido ufilizados na construgdo dols)
imovel(is);

(c) Os iméveis possuem titulo firme e aliendvel, livre de qualquer &nus ou restriges;

(d) Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de
planejomento, ou de acordo com a legislacdo de uso e ocupacdo, com as
devidas licencas de construcdo, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os iméveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;

() Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
seguranca.

13. Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nédo foi possivel realizar a
vistoria ao imével avaliando. Para fins de avaliagdo, foi adotada uma situacéo
paradigma descrita neste relatério, previamente acordado com o cliente. Para a
realizacdo desta avaliagdo, foram utilizadas fotografias e informacées da visita
técnica realizada em setembro de 2019 e informagées atualizadas disponibilizadas
pelo cliente, como plantas baixas, memorial descritivo e fotografias do imével.

14. A elaboracéo do laudo de avaliagdo ndo configura uma recomendacéo de compra
ou venda do(s) imével(is) avaliado(s), seja pelo valor apontado no laudo, ou por
qualquer outro valor. A decisdo sobre uma transacéo de compra e venda do imével
e sobre o valor a ser transacionado é de responsabilidade da parte compradora e
negociagdo com a vendedora do mesmo.
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BASES DE VALORACAO 12

15.A elaboracdo do laudo de avaliacGo ndo deve ser considerada como uma
recomendacédo de investimento no Fll sendo formatado.

16.Ao realizar o laudo de avaliacdo, a CBRE néo estd fazendo qualquer tipo de
julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o FllI (Estruturador do Fl,
Coordenadores, Construtora, Administrador do  Fll,  Administrador do
Empreendimento, Auditor efc.) em realizar suas funcées adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do imével e/ou
projecdo do Fll por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE néo tem qualquer tipo
de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisées tomadas antes,
durante e depois da estruturacdo do Fll ou da entrega dos iméveis avaliados e,
portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboracdo do laudo de
avaliacdo, com base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e
demais condigées informadas neste laudo.

17.Recomendamos ao estruturador do Fll que tome todas as medidas necessdrias para
mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transagéo de compra e venda dos
iméveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cotistas.
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Pressupostos Gerais

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliacéo, as
seguintes premissas devem ser consideradas:

1. No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos recebidos
para andlise sdo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboracédo de
ambos os documentos apresentados.

2. As projecdes, estimativas e declaracdes futuras constantes do laudo de avaliagéo
tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os
negdcios, o sefor de atuacdo, a situacdo financeira e os resultados operacionais e
prospectivos do Fll e dos empreendimentos em que investir. Estas estimativas e
declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e sdo feitas com
base nas informacdes de que atualmente dispomos.

2

3. "As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressoes similares 1ém por objetivo identificar projecoes,
estimativas e declaracdes futuras. As projecdes, estimativas e declaracées futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas, sendo
gue ndo temos a obrigacéo de atualizar ou rever quaisquer dessas estimativas em
razdo da ocorréncia de nova informacéo, de eventos futuros ou de quaisquer outros
fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em garantia
de um desempenho futuro. Os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser
substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaracées
futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declaracées
acerca do futuro constantes deste documento podem néo vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futuros e desempenho do Fll e seus empreendimentos podem diferir
substancialmente daqueles previstos em nossas estimativas em razéo, inclusive, mas
ndo se limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no regulamento do
FIl. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas
e declaracées futuras para tomar uma deciséo de investimento.

4. O conteddo do laudo de avaliacdo ndo constitui qualquer tipo de opinido ou
recomendacdo de investimento ou transacdo. O Gestor do Fll, bem como os demais
responsdveis, ndo estd vinculado as conclusdes da CBRE para tomar suas decisdes
com relagéo ao FII.

5. A CBRE n&o assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em admbito do laudo de avaliacdo, inclusive em hipdteses de
cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operacées
com os imdveis avaliados, e (ii) pelo retorno do investimento em cotas do Fll.

6. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da interpretacdo
de informagdes contidas no laudo de avaliacdo, efetuada pelo Fll, representado por
seu administrador e/ou gestor, bem como pelas pessoas responsdveis pela
constituicdo do Fll, pelo Coordenador Lider e pelos potenciais investidores.
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia

Conflito de Interesses

Autorizagdo de Uso
do Relatério

Responsabilidade

Andlises do Mercado

Elaboracgéo do
Relatério

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES

Ressaltamos que a relacédo entre a CBRE e a FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME
PROPERTIES néo afeta a independéncia e a
objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos inferesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
a execugdo desta avaliagéo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre o imével aqui expressa.

Néo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Apenas os listados abaixo podem fazer uso e se
basear neste relatério para @
finalidade  neste  estipulada e  nenhuma
responsabilidade serd aceita para com qualquer outra

exclusivamente

parte pelo todo ou parte do conteddo do relatério:
(i) Destinatério listado nesse relatério;

(i) Outras  partes
recebido consentimento escrito da CBRE para fal no
formato de uma carta de autorizagéo;

que tenham previamente

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econémica na data
da realizacéo deste relatério.

Este relatério foi elaborado tomando-se todo o
cuidado na coleta, manuseio e divulgacdo das
informagées. Entretanto, a CBRE néo se responsabiliza
pela publicagdo acidental de informacées incorretas.
Este relatério ndo deve ser considerado como uma
recomendagdo de investimentos.

CBRE
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Publicacéo Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer
documento, circular, declaracéo, prospecto e ofertas
publicas de FIl, nem publicadas em qualquer forma
sem a nossa autorizacdo prévia por escrito da forma
e contexto em que ele aparecerd.

A publicacdo de parte deste relatério ou referéncia a
ele ndo serd permitida a menos que contenha
referéncia suficiente as premissas especiais utilizadas
e mencionadas neste relatério.

Fica o cliente (FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES) desde 4
autorizado a publicar este relatério na integra e
disponibiliza-lo & CYM' para atender aos requisitos

da instrucgo CVM 400/03.

Atenciosamente,

Responsdvel Técnico: Responsavel pelo Trabalho:

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV  Ricardo Jun K. Vallilo, MRICS, RICS RV
CREA N.°172.783/D Engenheiro Civil

Diretor Consultor Sénior

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T4+ 551121109180 T4+ 551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com.br E: ricardo.vallilo@cbre.com.br

! Comisséo de Valores Mobilidrios.
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ANALISE DO
IMOVEL
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ANALISE DO IMOVEL

11 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

1.1.1 Localizagdo e Situacdo

O imével estd localizado & Avenida Brigadeiro Lui

s Antdnio n°® 3.521, no bairro Jardim

Paulista municipio de Séo Paulo, estado de Sdo Paulo — na quadra também delimitada

pelas ruas Jundiai, Manuel da Nébrega e Salto.
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PLANTAS ILUSTRATIVAS DE LOCALIZACAQ E SITUACAO
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ANALISE DO IMOVEL 19

Como referéncia, o imével estd a:

B 500 m do Ginésio do Ibirapuera;

B 700 m do Parque Ibirapuera;

B 1 km da Avenida Paulista e da Estacéo Brigadeiro — Linha Verde do Metrd;
B 1 km do Corredor Norte-Sul (Avenida 23 de Maio);

B 2 km do Hospital Oswaldo Cruz;

B 3 km Avenida Brigadeiro Faria Lima;

® 4 km do Centro de Sé&o Paulo/SP;

B 7 km do Aeroporto de Séo Paulo/Congonhas (CGH);

® 30 km do Aeroporto Internacional de Guarulhos (GRU).

112 Ocupacao Circunvizinha

O imével estd situado na regido da Avenida Paulista, reconhecida como um dos mais
importantes centros financeiros e corporativos da América Latina, e com proximidade e
facil acesso & regido da Avenida Brigadeiro Faria Lima, atualmente o polo corporativo
mais nobre da cidade.

A regido tem ocupacdo de alta densidade e verticalizacdo, predominando em suas
imediacdes edificios de escritérios, galerias comerciais, hotéis, hospitais, instituicdes de
ensino e comércio e servicos principalmente ao longo da Avenida Paulista, Alameda
Santos e vias imediatas.

As vias secunddrias possuem ocupagéo mista — residencial e comercial de alto padréo
econdmico, inseridas em bairros nobres da cidade como os Jardins e Paraiso. Também
se destaca a proximidade do imével ao Parque lbirapuera, o Gindsio do |birapuera e ao
14° Cartério de Registro de Iméveis da cidade, este Gltimo na mesma quadra do imével
avaliando.

1.1.3 Melhoramentos Urbanos

O local é servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de dgua, de
energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluvial, conservacdo de
vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminag@o publica, coleta de lixo e
entrega postal.

A Avenida Brigadeiro Luis Anténio, logradouro do imével, possui quatro pistas de
rolamento, sendo trés no sentido bairro-centro e uma no sentido centro-bairro exclusiva
para énibus, além de passeios para pedestres de ambos os lados.

114 Comunicacdes

O imével possui frente e acesso para a Avenida Brigadeiro Luis Anténio, a qual permite
o acesso a imporfantes vias da regido, como as Avenidas Paulista, Santo Amaro,
Presidente Juscelino Kubitschek, além de fazer ligagéo direta com o Centro de Séo Paulo.
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ANALISE DO IMOVEL 20

O acesso a outros bairros e s rodovias é feito facilmente por vias de fluxo rdpido, com
destaque para o Corredor Norte-Sul da cidade, a cerca de 1 km do imével avaliando.

Quanto ao transporte publico urbano, a regido é servida de linhas de énibus, que ligam
a regido ao centro e demais bairros da cidade, localizados principalmente na Avenida
Brigadeiro Luis Anténio. Também se destaca o acesso & Estacdo Brigadeiro da Linha 2 —
Verde do Metrd, a cerca de 1km do imével avaliando.

Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto Internacional de Cumbica, em Guarulhos, esté
localizado a cerca de 30 km a nordeste do imével, funcionando com voos domésticos e
internacionais. O Aeroporto de Congonhas estd localizado a cerca de 7 km ao sul,
operando com aeronaves de pequeno e médio porte, além da Ponte Aérea Rio de
Janeiro/S&o Paulo.

1.1.5 Descrigdo

a. Terreno

O terreno é formado por uma poligonal irregular, com topografia plana em relacéo ao
logradouro e superficie seca, com drea de 6.566,60 m2.

Dimensées Aproximadas

Frente: 85 m (aprox.) para a Avenida Brigadeiro Luis Antonio;
Fundos: 85 m (aprox.) confrontando os n°s 1.240 e 1.280 da Rua Manoel da Nobrega;
Laterais: 80 m (aprox.) confrontando o n® 80 da Rua Jundiai;

40 m (aprox.) confrontando o n° 3.421 da Avenida Brigadeiro Luis Antonio;

40 m (aprox.) confrontando o n° 70 da Rua Salto.

Fonte: Google Earth® e visita externa ao local.

b. Construcées

Trata-se de um edificio corporativo de escritérios de alto padréo econémico (“Triple A”)
denominado Park Tower Sé@o Paulo. As construcdes datam de 2018 e contam com
Certificacdo LEED-USGBC? Gold de sustentabilidade no quesito de novos edificios.

Ao total, sGo 13 pavimentos de lajes corporativas, 03 pavimentos em subsolos, mais
térreo, dtico e cobertura.

Os andares de escritérios sdo divididos em zona alta e baixa, com drea locdavel entre
1.570 m2 a 1.850 m?2, podendo ser divididos em até duas unidades por andar.

O seu leiaute construtivo pode ser considerado bastante eficiente, principalmente em
razdo do grande porte, do core lateral de servicos e circulagéo, amplo lease span e da
disposicdo espacada dos pilares nas exiremidades das lajes.

2 | eadership in Energy & Environmental Design — U.S. Green Building Council.
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Além disso, os pavimentos de escritérios apresentam pé-direito livre em torno de 2,90 m,
com disposicdo para receber piso elevado, forro modular e estrutura de ar condicionado
central (com méquinas instaladas no terraco de cada andar).

A seguir, apresentamos as ilustracées do corte esquemdtico e plantas tipo do edificio:

Cobertura

WHTTT CORTE ESQUEMATICO

Rl DO PREDIO

12° Pavimento EIE 00

110 Pavimento SENITHTHTHC

100 Pavimento CHCRTETHCET]
9° Pavimento i |
8° Pavimento o

79 Pavimento R
& Pavimento THTHTHCET

s#pavimento i
pavimente

30 Pavimento

Mezanino

— o Térreo

Edificio Park Tower — Planta do pavimento tipo — 1° ao 7° pavimento
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Planta do pavimento tipo — 8° ao 13° pavimento

Caracteristicas Construtivas, Acabamentos e Especificagoes Técnicas Gerais

Padrao Construtivo

Estrutura Concreto armado

Cobertura Laje impermeabilizada

Fechamento Lateral Alvenaria

Fachada Pele de vidro laminado reflexivo e de alta tecnologia

Lobby/ Recepgéo Forro modular Porcelanato Porcelanato
Escritdrios Forro modular Piso elevado Pintura latex/ acrilica
Subsolos Concreto aparente/ Forro Liso  Pintura Epoxi Pintura latex/ acrilica

Instalagées e Equipamentos

06 elevadores sociais do térreo ao 13° pavimento com velocidade de 4,00 m/s;
01 elevador de servigo do 3°ss a cobertura, com velocidade de 2,50 m/s; 02
elevadores de transferéncia para a garagem, do térreo ao 3°ss com velocidade
de 1,00 m/s; 02 escadas internas que atendem todos os andares

Circulagao Vertical:

Sistema de Ar

Condicionado: Ar condicionado central VRF

Hidrantes, extintores, sprinklers, sistemas sonoros e visuais de aviso,
Combate ao Incéndio: detectores de fumaga, escadas de seguranga pressurizadas, porta corta-fogo,
alarmes, sistema de comunicagao e sensores de CO2

Cabine de Entrada e Medicéo — Classe 15kV. Disponibilidade de carga (total)
Energia Elétrica: para escritorios de 115kW/m? de érea de carpete. 02 transformadores de
1.000kVA. Gerador de energia de 300 kVA para area comum

Seguranga Predial e

; Condutores de fibra ¢tica / CFTV / Cancela para estacionamento
Telecom:

Bicicletario/ concierge/ area de docas/ servigo de valet/ vestiarios/ espelho

Apoio e Amenities: a 5 A
p d'agua/ area externa de convivéncia

503 vagas demarcadas para automdveis, o que representa uma relagéo de
vagas por area locavel de cerca de 1:44, o que pode ser considerado
competitivo em relagéo aos prédios de alto padréo da regido, uma vez que o
padréo praticado pelo mercado de alto padrao é cerca de 1:30 a 1:40.

Vagas de Estacionamento:
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1.1.6 Quadro de Areas

Conforme instruido, nés confiamos nas dreas e plantas baixas que nos foram fornecidas

Areas dos Pavimentos em Estudo [m? BOMA]

Conjunto 1 Conjunto 2
) Terrago Terrago Total do
Conjunto Coberto Conjunto Coberto Andar
1° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
2° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
3° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
4° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
5° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
6° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
7° Pavimento 811,14 43,69 948,53 43,69 1.847,05
8° Pavimento 527,41 43,69 953,67 43,69 1.568,46
9° Pavimento 527,41 43,69 953,67 43,69 1.568,46
10° Pavimento 527,41 43,69 953,67 43,69 1.568,46
11° Pavimento 527,41 43,69 953,67 43,69 1.568,46
12° Pavimento 527,41 43,69 953,67 43,69 1.568,46
13° Pavimento 527,41 43,69 953,67 43,69 1.568,46
Total 22.340,11

Fonte: Quadro de Areas — Enciplan, agosto/2018

1.1.7 Estado de Conservacédo

Néo foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situagao
excepcional causada pela pandemia do COVID-19. Para fins de avaliacdo, assumimos
a situacdo paradigma que, de modo geral, o imével encontrava-se em bom estado de
conservacéio, ndo necessitando de reparos emergenciais®.

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice A.

3 A CBRE néo foi instruida a verificar as condicdes estruturais das construcdes ou de suas fundacées, nem

testamos os equipamentos e servicos anteriormente mencionados. Ndo temos razées para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis
implicacdes. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliacéo.
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1.1.8 Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes,
para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacéo de tais utilizacdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que ndo haja risco

algum®.

* A CBRE ndo foi instruida a fazer investigacdes em relagéio & presenca ou potencial de contaminacéo do
terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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12 PLANEJAMENTO URBANO

1.2.1 Uso e Ocupacdao do Solo

Fizemos consulta & legislacdo em vigor. Destaca-se a Lei Municipal n® 16.402/16, de
22 de marco de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo no
municipio de Sdo Paulo, de acordo com a Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano
Diretor Estratégico (PDE).

Segundo esta lei, o imével pertence ao Distrito da Vila Leopoldina e & Subprefeitura da
Lapa, com as seguintes caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacéo
definidos na lei:

Lei de Uso e Ocupagéo do Solo

Zona de Uso: ZC - Zona Centralidade Taxa de Ocupagao:  70%
Coeficiente de L . Gabarito de altura

Aproveitamento: 0,3/1,0/2,0 (min./bas./méx.) maxima (m): 48 m

Recuo Minimo: Frente: 500 m Fundo e Laterais: 3,00 m (Altura>10m)
Usos Permitidos: Residencials, Ndo Residencialé e industrial”

Conforme informado pela contratante e as informacées disponibilizadas, o imével
apresenta potencial construtivo maximo de 2,0 vezes a drea do ferreno, sendo o potencial
adquirido mediante compra de outorga onerosa e incorporado ao projeto existente.

Consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades jé
estejam em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer
problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

5 Exceto uso R2v-4.
% Exceto uso nRa-6.

7 Exceto uso Ind-2.
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13 CONSIDERAGCOES LEGAIS

1.3.1 Titulagao

Recebemos cépia da certiddo de matricula do imével. Segundo a certiddo, constam as
seguintes informacdes:

Titulagdo

Certidado de Matricula: N° 118.246 (Matricula-Mae)

Cartorio: 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo - Capital
Data de Emissao: 08/08/2019

Proprietario(a): CBLA EMPRENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Area de Terreno (m?): 6.566,60

Construgédo Averbada (m?): 36.350,54

"Condominio Park Tower" instituido e especificado no documento.
Unidades auténomas: Conjuntos 31, 32, 41, 42, 51, 52, 61, 62, 71, 72, 81,
82,91, 92, 101, 102, 111, 112, 121, 122, 141, 142, 151, 152, 161 e 162,
0s quais totalizam 100,000% da fracao ideal do imével.

Comentarios:

Salientamos que néo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dividas ou &nus que
pudessem vir a interferir na determinacéo do valor de mercado do imével.

1.3.2 Dispéndios

Recebemos cépias da notificagdo de imposto predial e territorial urbano (IPTU) para o
exercicio de 220, onde constam as informacdes a seguir:

IPTU - 2020

Cadastro do Imdvel 036.052.0339-6

Contribuinte CBLA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.
Area Construida (m?) 37.185,00

Area de Terreno (m?) 6.567,00

Excesso de Area (m?) 6.568,00

Testada (m) 84,84

Ano da Construgao 2.018

Uso do Imével 31 - Nao Residencial

Valor Venal Total (R$) 232.349.026,00

Valor do Imposto (R$): 3.688.742,00

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo — Secretaria de Financgas
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Em adicdo, recebemos as seguintes informacdes quanto as despesas operacionais atuais
do imével avaliando:

Despesas Operacionais

Custo de Condominio Atual (R$/m? més): 9,29
Custo de IPTU Atual (R$/m? por parcela): 16,11

Fonte: Informacées disponibilizadas pelo cliente

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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14 OCUPACAO E HABITABILIDADE

De acordo com as informacdes fornecidas pela contratante, o imével encontra-se

100% ocupado pela PREVENT SENIOR PRIVATE OPERADORA DE SAUDE LTDA.

A seguir, as principais condicdes contratuais estabelecidas para a aquisicéo do imével:

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO PARA FINS NAO RESIDENCIAIS E

OUTRAS AVENCAS, DE 05/04/2019

Locador em Contrato:

Locatario em Contrato:
Objeto da Locagao:

Area Locavel:

Inicio do Contrato:

Prazo:

Aluguel Mensal - Contrato:
Aluguel Vigente:

indice de Reajuste:
Periodicidade de Reajuste:
Descontos e Caréncias:

Garantia:

Multa por Rescisdo Antecipada:

CBLA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.
PREVENT SENIOR PRIVATE OPERADORA DE SAUDE LTDA.

Edificio Park Tower: totalidade dos conjuntos e 503 vagas de
garagem

22.340,11 m?

05/04/2019 Término do Contrato: 05/04/2034
180 meses

R$2.904.214,30 por més

R$2.878.529,21 por més

+IGP-MIFGV Data-Base de Reajuste: fev/19
Anual

Caréncia: 6 meses contados a partir do Més 2 do contrato;

Descontos: R$ 20/m? por més do 1° a0 12° més do contrato; e R$
10/m? do 13° a0 24° més do contrato.

Fianga bancaria ou Seguro Fianga (12 vezes o Aluguel Mensal)

e Até 0 120° més de contrato: 10 aluguéis mensais vigentes a época,
reduzidos proporcionalmente ao tempo transcorrido de vigéncia de
locagdo, mediante aviso prévio de 6 meses;

o A partir do 121° més de contrato: 9 aluguéis mensais vigentes a
época, reduzidos proporcionalmente ao tempo transcorrido de
vigéncia de locagdo, mediante aviso prévio de 6 meses;

Em ambos os casos, a multa sera acrescida de devolugao dos valores
concedidos em caréncia e descontos de Aluguel Mensal, sem redugéo
proporcional ao tempo transcorrido de contrato.

Né&o recebemos copia do “Habite-se” do imével. Consideramos que o mesmo atende os
requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade e uso. No caso de embargos,
quaisquer que sejam em relacdo & habitabilidade e/ou uso, os valores expressos neste

relatério deverdo ser revistos.
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2.1 INDICADORES MACROECONOMICOS

2.1.1 Crescimento Econémico

Crescimento Anual do PIB no Brasil e Expectativas do Mercado
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Fonte: BCB e Relatério Focus, de 15 de maio de 2020.

212 Taxa de Desemprego

Taxa de Desemprego (mar/20)
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Fonte: PNAD Continua - IBGE
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213 Indicadores de Inflacéo

Indicadores de Inflagdo
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Fonte: BCB e Relatério Focus, de 15 de maio de 2020.

2.14 Taxa de Juros (Selic)

Evolugao da Taxa Selic (% a.a.)

14,25%

13,75%

6,50%

6,00%

I
I
I
}
i 5,25%
50% i S
I
1
I

7,00%

o rd
3,50%~
4

-

VBV URUE IO PR I

2014 2015 2016 2017 2018 2019 mai/20 2020E 2021E 2022E 2023E

Fonte: BCB e Relatério Focus, de 15 de maio de 2020.
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215 Taxa de Cambio

Evolucao da Taxa de Cambio (R$/US$)
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Fonte: BCB e Relatério Focus, de 15 de maio de 2020.
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22 O MERCADO LOCAL

1.1.1. O Mercado de Escritérios de Sao Paulo

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana de Sado Paulo — RMSP, o principal
mercado do Brasil, é formado por quatro principais regides localizadas no Municipio de
Sdo Paulo — MSP: Centro, Paulista, Jardins e Marginal, além de outros polos em
desenvolvimento na Capital, aqui combinados na regido Outros. Além destas, o
Municipio de Barueri também conta com a regido Alphaville.

O mapa a seguir identifica as principais concentracdes de escritério da RMSP e a situagdo
do imével em estudo.
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Figura 1 — As principais regiées de escritérios da RMSP

A seguir, um breve histérico da Regido Paulista, situacdo mais préxima & unidade em
estudo.
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a. Regido Paulista

A regido Paulista estd localizada no ponto mais alto da cidade e tem como eixo a Avenida
Paulista. Esta comecou a se desenvolver em meados dos anos de 1950, especialmente
quando a RegiGo Centro comecou a ndo acompanhar a demanda corporativa dos
bancos e das empresas em geral.

Através do pujante desenvolvimento urbano nos anos de 1970 que consumiu cerca de
70% dos terrenos disponiveis, a regiGo foi praticamente desenvolvida (adensada) até
meados da década de 1980. Desde entdo, a Avenida Paulista foi considerada o centro
financeiro da América do Sul, marco e simbolo da cidade até os dias atuais.

Em sequéncia, a limitagdo de dreas para incorporagéo e a limitagdo de investimentos
ocorridos na década de 1990 frente a expansdo econdémica e corporativa da cidade,
levou a migracéo de instituicoes financeiras e tecnolégicas a se transferiram para edificios
mais modernos, em localizacdes alternativas, como as regides Jardins e Marginal da
cidade, com destaque para o eixo das Avenidas Brigadeiro Faria Lima, Engenheiro Luis
Carlos Berrini e Marginal Pinheiros.

Nas ¢ltimas duas décadas, houve um restrito incremento de estoque na Regido, com a
entrega de novos edificios, os quais atenderam rapidamente a demanda existente por
qualidade e localizag@o privilegiada.

Com poucos terrenos remanescentes, os novos empreendimentos dessa regido sdo em
sua maioria edificios antigos reformados via “retrofit” ou lancamentos de escritérios
boutique, com flexibilidade para ocupagdo em conjuntos comerciais.

7

O prestigio e atratividade da Regido é elevado, principalmente em relagdo a sua
localizacdo Unica, com acesso as diversas linhas de metrd da cidade, ampla rede de
comércio e servicos e centralidade na cidade, e com acesso imediato &s dreas nobres da
cidade, como os bairros Higienépolis e Jardins.
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1.1.2. Principais Indicadores de Mercado

Apresentamos a seguir os principais indicadores utilizados para andlise do mercado de
escritérios.

a. Estoque Total

O estoque total contabiliza a totalidade de espacos de escritérios disponiveis, sejam lajes
corporativas ou salas comerciais, ocupadas ou vagos, na cidade de S&o Paulo.

b. Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos entregues com habite-se em
cada periodo, assim como os empreendimentos que passaram por retrofit (modernizagéo
e/ou atualizagéo de especificacées) e foram novamente disponibilizados para ocupagéo.

c. Oferta Disponivel

A oferta disponivel corresponde ao total de espacos disponiveis para locacdo na cidade,
seja de edificios novos ou usados, sendo resultado do novo estoque ainda néo ocupado
e da movimentacdo das empresas de um prédio para outro.

d. Absorcdo

A CBRE classifica a absorcdo do mercado em dois tipos: absorcdo bruta e absorcéo
liquida. A absorcéo bruta reflete o total negociado no mercado. A absorcéo liquida é a
diferenca entre o total absorvido e o devolvido para o mercado em um mesmo perfodo,
refletindo o deslocamento das empresas quanto a expansées, devolucdes e novas
ocupacoes.

e. Taxa de Vacdncia

A taxa de vacéncia é a relacdo percentual entre a oferta disponivel e o estoque total.
Podemos classificar um mercado como equilibrado quando sua taxa de vacéncia estd
entre 10% e 15%. Taxas de vacéncia acima de 15% tendem a uma queda nos precos
praticados e, opostamente, taxas abaixo de 10% pressionam a elevagdo dos precos
pedidos pela escassez de produtos ofertados.
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221 Estoque Total

a. Visdo Geral

Ao término do primeiro trimestre, SGo Paulo possuia um estoque total de escritérios de
cerca de 15,73 milhdes de metros quadrados de édrea Gfil® em mais de

2.700 edificios.

Mais da metade deste estoque (8.85 milhdes de m? ou 56% do total) séo edificios com
sistema de ar condicionado central (ACC), item de substancial investimento que diferencia
a qualidade e a ocupacéo corporativa dos edificios.

O gréfico e a tabela seguir ilustram o estoque total de Sdo Paulo por regido e quanto a
disponibilidade de sistema de ar condicionado central.

ESTOQUE TOTAL POR REGIAO E SISTEMA DE AR CONDICIONADO CENTRAL (ACC)
m? MERCADO DE ESCRITORIOS DE SAO PAULO

5.000.000
4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

CENTRO PAULISTA JARDINS MARGINAL OUTROS

C BR E Atualizado em: 03/2020

ComACC Sem ACC  Estoque Total Participacao

iz no Mercado
CENTRO 527.267 1.821.570 2.348.837 15%
PAULISTA 1.245.764 649.975 1.895.739 12%
JARDINS 1.698.303 920.652 2.618.955 17%
MARGINAL 3.439.306 748.366 4.187.672 27%
OUTROS 1.938.216 2.736.895 4675111 30%
TOTAL 8.848.856 6.877.458 15.726.300 100%

Fonte: CBRE Pesquisa

8 Area ufil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Unico ocupante), copa, sanitdrios e

depdsitos no subsolo.
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Observa-se a concentracdo da maior parte do estoque de edificios com ar condicionado
central na regido Marginal, a qual somada as regides Paulista e Jardins, totalizam mais
de 70% dos edificios com ar condicionado central da cidade.

Com relagdo & qualidade dos edificios, o gréfico a seguir apresenta a distribuicdo do

estoque total quanto a sua classificacdo qualitativa:

ESTOQUE TOTAL POR CLASSIFICAGAO DOS EDIFiCIOS
MERCADO DE ESCRITORIOS DE SAO PAULO

Outros com ACC
34%

Sem ACC
44%

2%
CBRE Atualizado em: 03/2020

Observa-se que os edificios de melhor qualidade (Classes A/AA/AAA?) correspondem a
22% do estoque da cidade, ou seja, cerca de 3,5 milhdes de m? os quais estdo
distribuidos em cerca de 200 edificios comerciais da cidade.

b. Estoque Monitorado CBRE

Tendo em vista a adogdo de um critério que identifique um universo representativo de
edificios de perfil corporativo, a CBRE considera em suas andlises o estoque monitorado
de edificios com as seguintes caracteristicas:

®m Construidos apds o ano de 1965;

® Com sistema de ar condicionado central (ACC);
B Com érea Util total maior ou igual a 1.000 m?;
B Com lajes com drea Util acima de 250 m2.

Ao final do 1720, a cobertura de mercado correspondia a um estoque de 8,33 milhdes
de metros quadrados de érea Util, distribuidos em mais de 900 edificios.

7 Os edificios classe A sdo aqueles de alto padréo que possuem sistema de ar condicionado central, pé-

direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de drea Util, gerador para
100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras caracteristicas
diferenciadoras.
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A tabela a seguir ilustra a distribuicdo deste estoque nas regides de escritério de Séo
Paulo:

n Estoque Total Participagao

Regides
(m?de AU) no Mercado

CENTRO 354.271 4%
PAULISTA 1.166.726 14%
JARDINS 1.600.137 19%
MARGINAL 3.368.326 40%
OUTROS 1.841.177 22%
TOTAL 8.330.637 100%

Fonte: CBRE Pesquisa

Do quadro anterior, observa-se que 74% do estoque monitorado estdo concentrados nas
trés principais regides de escritérios da cidade: Paulista, Jardins e Marginal (PJM).

O grdfico a seguir apresenta a evolugdo do estoque total de Séo Paulo por regido dos
Ultimos cinco anos.

m? ESTOQUE TOTAL POR REGIAO - MERCADO DE ESCRITORIOS
SAO PAULO - CRITERIO CONTABILIDADE
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CBRE CENTRO ®=PAULISTA ®JARDINS ®=MARGINAL =OUTROS Atualizado: 03/2020

Observa-se o crescimento do estoque da cidade de S&o Paulo em cerca de 9% nos
Gltimos 5 anos, sendo a maior contribuicdo vinda da Regido Marginal — regiGo de maior
extensdo ferritorial e vetor de crescimento do mercado de escritérios da cidade, com
crescimento de 11% de seu estoque (cerca de 330 mil metros quadrados) ao término do
1720, resultando em 40% do estoque total monitorado pela CBRE.
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1.1.3. Oferta Disponivel e Demanda Existente

Atabela e os gréficos a seguir mostram os indicadores de oferta e demanda de Séo Paulo
e a sua evolugdo nos Ultimos 5 anos.

B PRINCIPAIS INDICADORES 9% Tx.Vac
" MERCADO DE ESCRITORIOS DE SAO PAULO
1.600.000 32%
1.400.000 28%
1.200.000 24%
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800.000 16%
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0 - 0%
-200.000 4%
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mmm Novo Estoque == Absorgao Bruta Absorcgéo Liquida mmm QOferta Disponivel ===Taxa de Vacancia
CBRE Atualizado: 03/2020
Regides Estoque NovoEst  Abs.Bruta Abs.Lig Dferta Vacancia
(m? iities) (m? iiteis) (m? iteis) (m? iiteis) (m? (teis) %)
CENTRO 354711 - 8858 7511 33159 94%
PALISTA 1.166726 78T 21.063 11323 116256 10,0%
JARDING 1.600137 - 46753 13488 732 4 6%
MARGINAL 3.368.326 1248 107612 30472 643454 19,1%
OUTROS 1841177 4405 30320 18088 258158 14,0%
TOTAL 8.330637 13524 214607 80862 1.124298 13,5%

Fonte: CBRE Pesquisa

Ao término do 1720, a taxa de vacéncia do mercado geral era de 13,5%, enquanto as
regides mais proximas ao imével avaliando, respectivamente Paulista e Jardins,
apresentaram taxas inferiores ao mercado geral.

Do grdfico, observa-se um periodo inicial até 2016 iniciado em meados de 2013
composto pelo descolamento entre oferta e demanda, com aumento da oferta disponivel
e da faxa vacéncia, resultado da reducéo dos niveis de absorcéo liquida e o incremento
de novo estoque no perfodo anterior (novo estoque recorde entregue na cidade entre os
anos de 2011 e 2015).

Ressalta-se a movimentacéo intensa de grandes empresas na cidade, evidenciando a
movimentacdo flight to quality por parte dos ocupantes na busca de espacos de melhor
qualidade e custo-beneficio no periodo.
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A movimentacdo das empresas pode ser evidenciada pela consténcia da absorcéo bruta
registrada nos Ultimos anos (superiores a 600.000 m2 anuais na cidade), e pelo aumento
da absorcéo liquida desde 2016 e mantendo-se em patamares elevados para o 1T20.

A Regido Paulista possui participacdo relevante no mercado de escritérios da cidade junto
as Regides Jardins e Marginal. Trata-se do core corporativo da cidade, denominado eixo
“PJM” pela CBRE. Ao término de 1720, estas regides concentraram 82% da absorgéo
bruta, 68% da absorcao liquida e possuia 74% da oferta disponivel da cidade.

Atualmente, hd projetos pontuais de escritérios previstos nas Regides Paulista e Jardins
para os préximos anos, e ndo hd perspectivas de um novo estoque na mesma proporcéo
que ocorreu entre 2011 e 2015 na cidade.

Neste sentido, a reducdo da taxa de vacéncia na cidade j& tem resultado em uma
refomada dos precos de locag@o nas regides prime (Jardins, Paulista e Marginal),
sobretudo com uma eventual melhora do cendrio macroecondmico e manutencdo da
demanda para ocupagéo dos escritérios.

Salientamos o momento excepcional atual de incertezas com a pandemia do Covid-19.
Até o momento, as negociacdes e solicitagdes por parte dos inquilinos t&m sido
analisadas com bastante cautela e resiliéncia por parte dos proprietarios. Caracteristicas
como o segmento de atuacdo, a satde financeira e as perspectivas de cada empresa
estdo entre os fatores mais analisados. Setores como companhias aéreas e coworking
estdo entre os mais impactados.

No segmento de escritérios mais qualificado da cidade, o Classe AAA do eixo PJIM, a
inadimpléncia nos Gltimos meses tfem se mostrado pontualmente em poucos edificios. A
aplicacdo de descontos, caréncias e rescisdes contratuais também foi praticamente
inexistente, com prdticas pontuais de diferimentos de aluguel.

Por outro lado, os novos processos de locacdes tiveram sua velocidade em sua grande
parte reduzida ou postergada. Contudo, é possivel observar a taxa de vacéncia reduzida
e a manutencdo dos precos de locac@o destas regides, com diversos processos em
andamento em razdo da visdo de longo prazo e necessidade das empresas.

2.2.2 Valores Praticados

a. Locagdo

Para referéncia, a pesquisa de mercado realizada na regido do imével avaliando (e suas
imediacdes) identificou evidéncias de mercado — ofertas e transacées — de edificios de
alto padréo construtivo, com ar condicionado central, com situacdo acima de 2.000 m?2
locaveis, concentrados nas Regides Paulista e Jardins da cidade.

Observa-se que a pesquisa realizada em maio de 2020 identificou 13 evidéncias de
mercado — ofertas e transacdes recentes — com precos pedidos entre R$ 105/m? e
R$ 143/m2 mensais aplicdveis & drea locdvel, e precos praticados entre R$ 110/m? a
R$ 185/m2 por més, resultando em uma média de precos em torno de
R$ 129/m? por més.
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Em geral, os maiores valores referem-se aos edificios situados nos eixos corporativos mais
nobre da cidade (Avenidas Brig. Faria Lima e Paulista), podendo variar em funcéo de
suas qualidades fisicas e técnica. As evidéncias de mercado para locagéo sdo
apresentadas no Apéndice B deste relatério.

b. Venda

Sobre os precos praticados de venda de escritérios de maior porte e alto padréo
construtivo em regides prime da cidade, apresentamos a seguir, a tftulo de referéncia, as
transacdes pUblicas mais relevantes identificadas nos Gltimos 12 meses:

. » Area Locavel Ll
Edificio Regido DEIE] (m?) Unltanzo

(R$/m?)

1 WBC - Work Bela Cintra Paulista 4Q 2019 3.623 13.387
2 Parque Cultural Paulista Paulista 4Q 2019 2.538 14.500
3 Oscar Freire 585 e Vitacora Paulista/ Jardins 4Q 2019 10.428 18.644
4 JKTorre D e E Jardins/ Marginal 4Q 2019 35.153 29.870
5 The One (Um andar) Jardins 1Q 2020 1.200 23.000
6 Faria Lima 4440 (50%) Jardins 1Q 2020 22111 30.800
7 Rio Claro Offices - Cidade Matarazzo Paulista 2Q 2020 2.427 22.000

Fonte: CBRE Pesquisa e Fatos Relevantes.

7

Da tabela apresentada, é importante observar que as transacées abrangem precos
praticados entre R$ 13.400/m? a R$ 30.800/m?2. E importante observar a escassez de
ofertas neste segmento, uma vez que geralmente envolvem processos estratégicos de
venda confidenciais.

Em geral, trata-se de iméveis com boa liquidez para ocupagéo, perfil corporativo e com
contratos de locacdo com empresas de renome no mercado. Enire os principais
compradores, destacam-se as property companies e os fundos de investimento
imobilidrios (FIl).
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23 O MERCADO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

23.1 Principais Grupos Atuantes

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

a. Investidores Nacionais

Property Companies

O ndmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos imdveis, preferindo aqueles com boa localizacdo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Tais empresas apresentam estratégias variadas de investimento, tais como: aquisicdes
para investimento (iméveis alugados), aquisicées de edificios inteiros com a finalidade de
reforma-los para atualizar suas especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao
mercado de locacdo e/ou venda, além de desenvolvimento/incorporacéo nos formatos
built-to-suit ou especulativo.

Além das estratégias de investimento listados acima, as empresas também apresentam
portfélios diversificados em termos do tipo de imével em que investem (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers). Como referéncia, a seguir séo listadas as
principais empresas, conforme seus respectivos mercados imobilidrios predominantes:

Os principais investidores do mercado de iméveis de varejo sGo os préprios grupos
varejistas. A fitulo de exemplo, os principais do segmento de hiper e supermercados:
Grupo Péao de Acicar, Grupo Big, Carrefour.

BR Properties, Sédo Carlos e Barzel.
GLP e Prologis.

brMalls, Aliansce Sonae, Iguatemi Empresa de Shopping Centers, Multiplan, General
Shopping, JCPM e Ancar Ivanhoe Shopping Centers.

CCP, Hines, Partage, Savoy, Brookfield, VBI e HSI.
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a. Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentag@o, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo fipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instruggo CVM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cofista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O grdfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobilidrios (CYM) nos Gltimos anos:
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foi
registrado, é notdvel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhoes e R$ 14 Bilhdes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retragéo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhoes, respectivamente.

O ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, sendo
que no ano seguinte, 2019, o volume de ofertas foi recorde, totalizando quase
R$ 23 bilhdes em 67 registros.

b. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os iméveis como investimento no longo prazo.
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Nos Gltimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacédo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem
permitido maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos
investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
iméveis, com o valor das transacées situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhées, muito
embora algumas transacées possam chegar a R$ 10 milhdes e algumas alcancem até
R$ 20 milhoes.

23.2 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores

estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atingir retornos elevados em
comparacéo aos alcancados em mercados mais maduros.

Apesar da preferéncia pelo mercado de agdes, muitos investimentos diretos ocorreram
no periodo, particularmente no mercado de escritérios. O grdfico abaixo mostra
investimento direfo por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sao

Paulo.
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Nos (ltimos anos, periodo de menor atividade econbémica no pafs,
os investidores estrangeiros junto as property companies foram os principais compradores
de escritérios nas regides, com cerca de 300.000 m? de escritérios em aquisicoes.

Com a melhora no cendrio econémico, o ano de 2019 foi recorde em volume de
transagdes, com quase 600.000 m? transacionados. Séo Paulo e Rio de Janeiro mantém
suas posicdes como os mercados mais demandados para investimento.
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2.3.3 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bdsica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos
no Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios. E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos
em renda fixa e hd uma “migrac@o” de capital para ativos imobiliarios. Paralelamente,
hd& maior liquidez no mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicdes
a um custo menor.

Nos Gltimos 10 anos, a Selic apresentou um comportamento bastante variavel, oscilando
entre tendéncias de alta e de queda, conforme variacées nos cendrios politico e
econdmico. Destaca-se a elevacdo da taxa bésica de juros a partir de 2013,
principalmente devido a alteragdo do cendrio macroecondmico, alcangando o maior
patamar da série em 2015 com 14,25% a.a.. Desde entdo, o Banco Central iniciou um
novo ciclo reducdo da Selic, que atualmente encontra-se em 3,00% a.a. '°, conforme a
sua evolugéo histérica ilustrada no grdfico a seguir:
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Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas gerais de yields por tipo de imével:

Tipo de Imével Rentabilidade Projetada (a.a.)
Escritorio Classe AAA 7,00% - 8,00%
Escritorio Classe A/AA 8,00% - 9,00%
Escritério Classe B/ Outros 8,50% - 11,50%

Frente a escassez de produtos Classe AAA no segmento de escritérios, observa-se
investidores propicios a rentabilidades iniciais mais baixas, porém cautelosos as suas
percepgoes de risco e o descolamento do custo de reposigdo.

10230 ° Reunido Copom de 06 de maio de 2020.
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Fatores-Chave de Valoracédo

B |ocalizacdo em regido nobre da cidade em uma via importante da regido, com ampla
visibilidade, facil acesso ao transporte publico, e disponibilidade de comércio e
servicos locais. Situa-se entre duas das principais regides de escritérios da cidade
(Jardins e Paulista);

B Trata-se de um edificio corporativo de grande porte, novo, com especificacdes
técnicas atuais e de étima qualidade, e caracteristicas construtivas de alto padréo;

B Escassez de produtos disponiveis similares ao avaliando nas principais regides
corporativas da cidade, seja para locagéo ou para aquisicdo. Ao mesmo tempo,
também se observa a escassez de terrenos de grande porte para incorporacéo de
empreendimentos na regido do imével em estudo;

B Ocupacéo total por uma empresa de renome no mercado, mediante um contrato de
locacdo recente e de longo prazo. Neste sentido, acreditamos que o cendrio mais
provavel de venda teria como potenciais compradores os investidores qualificados do
segmento de lajes corporativas, também susceptivel as condicdes macroecondmicas
e mercadolégicas do segmento.

3.1.2 Raciocinio de Valor

A definigdo do valor de mercado para o imével foi feita em conformidade com as normas
e baseadas na identificacdo de seus potenciais compradores. Foi utilizado o método que
refletisse de maneira mais fiel a realidade do mercado local e as possibilidades de uso
do imével.

A seguir, sdo descritas as metodologias aplicadas.

a. Receita Potencial de Locacdo | Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

A receita potencial de locagdo aplicdvel a um imével foi definida com base em evidéncias
de mercado compardveis, ou seja, iméveis similares na data de valoracéo em oferta ou
transacionados recentemente.

Tais evidéncias foram entdo homogeneizadas de forma a subsidiar a definicdo de uma
faixa de valor, através de ponderacéo dos seguintes fatores:

B Fator de oferta: Com um desconto de 10% sobre as ofertas encontradas,
refletindo a elasticidade do mercado em questdo, com base na
relacdo oferta e demanda da regido;

B Fator localizacdo: Equilibrou as diferencas percebidas de preco em relacdo ao
local em que se encontrava o comparativo, sendo alguns com
melhor acesso a transporte piblico e proximidade de dreas
com melhor infraestrutura e servicos;
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B Fator especificagdo:  Pondera a diferenca de caracteristicas construtivas dos
comparativos, levando em consideracdo as especificacdes das
construcdes, tais como tamanho de laje, layout do pavimento
tipo, ar condicionado central, piso elevado, acabamentos etc.

Assim, a andlise da amostra homogeneizada indicou valores unitdrios entre R$ 122/m?
e R$ 149/m? BOMA por més, os quais aplicados a drea de 22.340,11 m2 BOMA do

imével avaliando, resultaram na seguinte faixa de valor provavel:

Receita Potencial de Locagéio — Faixa de Valor Provavel
Base Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

R$ 2.720.000 a R$ 3.320.000 (por més)

As evidéncias de mercado, com a homogeneizacédo dos elementos, estdo anexadas no
Apéndice B deste relatério.

b. Valor de Mercado | Venda Para Investimento

Método da Renda — Base Capitalizagdo Direta

Por essa metodologia, pressupde-se a rentabilidade esperada (yield) por um investidor
em um determinado imével, ou seja, baseia-se na andlise pontual do retorno
proporcionado sobre o investimento efetuado.

Esta andlise de valor se baseia na capitalizacéo da receita contratada (sem descontos)
considerando uma taxa coerente com o mercado e que reflita o risco do investimento. O
resultado indica o valor disponivel para a aquisicdo do imével do ponto de vista do
investidor.

A tabela a seguir apresenta os resultados obtidos para os intervalos arbitrados para taxas
de capitalizacéo da receita atual entre 7,75% e 8,75% a.a.:
Andlise de Sensibilidade | Capitalizacéo Direta (R$)

Receita Anual Contratada
Taxa de Capitalizagao (a.a.)

R$ 37.223.164
1,75% R$ 480.298.887
8,25% R$ 451.189.863
8,75% R$ 425.407.585

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Método da Renda - Capitalizacao Direta
R$ 425.400.000 a R$ 480.300.000
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Método da Renda — Base Fluxo de Caixa Descontado

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel atual, com base no desempenho
atual e histérico, por um periodo de 10 anos, considerando taxas de crescimento
apropriadas e os eventos de contrato (reajustes, revisdes e renovacdes), ocorrendo na
menor periodicidade definida pela legislagdo incidente sobre os contratos de locacéo.

Para refletir o valor do imével no t#rmino do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do
10° ano, capitalizamos a receita estimada para o ano consecutivo.

O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano s@o entdo trazidos a valor presente
com taxas de desconto adequadas a percepcao de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor disponivel para a aquisicéo
do imével do ponto de vista do investidor.

Entre os principais fatores de risco, podemos salientar:

Comentdrios Sobre Taxa de Desconto e Perpetuidade

A teoria de financas (CAPM, WACC etc.) para determinar taxas de desconto é amplamente
empregada para avaliagdo de empresas, mas ndo é aplicdvel para avaliagdo de iméveis. Desta
forma, procuramos ser o mais coerente possivel com a realidade local.

Para estimar as taxas de desconto de um empreendimento de renda, a CBRE utiliza transagées
compardveis de venda, informacées de players do mercado e resultados parciais de transacées de
venda em curso.

A CBRE estd envolvida na grande maioria das transac¢ées quer diretamente (quando a CBRE é ou
foi a corretora diretamente envolvida ou quando a CBRE é ou tem sido a avaliadora da transagéo),
ou indiretamente, quando a CBRE recebe posteriormente a informacédo das transagées para fins de
avaliagéo.

Todas as transacées sdo equalizadas, formando um banco de dados de transacées padronizado.
O:s ativos avaliados por nés sGo comparados com este banco de dados para a conclusédo das faxas
aplicdveis a cada ativo individualmente. Contato com agentes de mercado e andlise de transagées
de venda em andamento ajudam a identificar o pensamento atual e as tendéncias, tornando
possivel ajustar as taxas, se necessdrio, devido a qualquer obsolescéncia do nosso banco de dados.

Adicionalmente, as taxas devem refletir - além das questées de mercado citadas anteriormente - os
riscos intrinsecos ao imével e as premissas utilizadas na projecdo do fluxo de caixa, considerando
as caracteristicas individuais de cada propriedade, incluindo construcées, localizacéo,
caracteristicas do mercado local, efc., além do histérico de performance do empreendimento e de
seu estdgio de maturagdo.

Mercados secunddrios ou mercados em que o timing de recuperacdo é mais dificil de prever, por
exemplo, sGo os mercados que exigem taxas de desconto e taxas de capitalizacdo mais altas do
que os afivos mais bem posicionados, devido a um aumento nos riscos percebidos pelos
investidores.
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A seguir, as principais premissas utilizadas:

Premissas de Valor | Base Fluxo de Caixa Descontado

Més de Inicio: Mai-2020

Més de Término: Abril-2030

Area Locavel: 22.340,11 m? (100% ocupado)

Receita de Locacéo Vigente (Base mai-20): R$ 2.878.529,21 por més (R$ 128,85/m?)
Receita de Locagao Potencial — Ano 1: R$ 135/m? (Base Comparativos Diretos)

Crescimento Real da Receita de Locagao Potencial: 0% a.a.

Ocupagéo Estabilizada: 100% (Ocupagao monousuaria)
Despesas Operacionais — IPTU: R$ 13,76/m? por més
Despesas Operacionais — Condominio: R$ 9,29/m? por més
Conservagdo e Manutencéo: 2,0% da Receita de Locagao
Taxa de Desconto (Atratividade): 8,50% a.a. £ 0,50% a.a.

Taxa de Capitalizagéo (Ano 10): 7,25% a.a. £0,50% a.a.

A tabela a seguir apresenta os resultados obtidos quanto ao Valor Presente Liquido (VPL)
para os intervalos arbitrados para a taxa de desconto e taxa de capitalizagdo da receita

no Ano 10:

Andlise de Sensibilidade | Valor Presente Liquido (R$)

Taxa de Desconto (a.a.)

Taxa de Capitalizagao

Ano 10 (a.a.) 8,00% 8,50% 9,00%
6,75% RS 485.818.875 R$ 469.332.284 R$ 453.578.705
7,25% RS$ 468.691.493 RS 452.978.014 R$ 437.959.333
7,75% RS$ 453.774.096 R$ 438.733.973 R$ 424.355.364

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Método da Renda - Fluxo de Caixa Descontado
R$ 424.400.000 a R$ 485.800.000

A meméria de cdlculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada no Apéndice C deste
relatério.
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Andlise dos Resultados | Concluséo de Valor

O gréfico a seguir apresenta a andlise dos resultados obtidos.

Analise dos Resultados
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Os resultados apontam para uma faixa de valor para o imével avaliando entre
R$ 424.400.000 e R$ 485.800.000.

Considerando-se as caracteristicas do imével e do mercado local, trata-se de um imével
de alto valor agregado, com étima qualidade construtiva e vinculado a um contrato de
locagdo de longo prazo e especial quanto a descontos, caréncias e outras condigbes
contratuais.

Estas caracteristicas resultam em condicées excepcionais a regiGo (praticamente nédo
encontrando-se comparativos diretos na regido), e ao mesmo fempo, conferem
condicbes atrativas a investidores qualificados do segmento, os quais buscariam
rentabilidades compativeis com o risco e a oportunidade as condigdes atuais de mercado.

Desta forma, acreditamos que os valores obtidos através do Fluxo de Caixa Descontado
refletem em maior amplitude as condigées apresentadas, indicando o valor mais provével
de aquisigGo do imével caso fosse oferecido ao mercado & data-base de valoracéo, ou
seja, convergindo para o valor central obtido de R$ 453.000.000,00.
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32 VALORACAO

321 Opinido de Valor

De acordo com as bases de valorag@o estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 02 de maio de 2020, estava em forno

de R$ 453.000.000,00 (QUATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MILHOES DE
REAIS).

Aviso Importante - Incertezas sobre a Valoragéo em Fungéo do Novo Coronavirus

A Declaracéo de “Pandemia Global”, promulgada em 11 de marco de 2020 pela OMS (Organizagdo Mundial da Satde),
em funcdo da proliferacdo do agente patogénico “Novo Coronavirus” (COVID-19), vem causando enormes incertezas
nas condi¢des dos mercados, local e global. O mercado financeiro global registrou significativa queda desde o final de
fevereiro, consequéncia das preocupagdes com as interrupgdes nos setores de comércio, indUstria e servigos, além de
outros, e consequente queda na demanda. Muitos paises implementaram restricdes de deslocamento e viagens de seus
cidaddos, fechamentos de fronteiras e vérias outras medidas, além de quarentena e distanciamento social.

A maioria dos setores econémicos estd sendo afetada e o segmento imobilidrio ndo ficou imune aos acontecimentos. Em
funcao disto, na data da avaliacéo, temos que ser mais conservadores ao analisarmos as evidéncias e dados de mercados
pretéritos ao inicio da “pandemia global” para fins de comparacéo e formagdo da conviccdo de nossas opinides de
valores. De fato, as respostas atuais do mercado imobilidrio ao COVID-19 significam que estamos diante de um conjunto
de circunsténcias sem precedentes para embasar um julgamento mais assertivo.

Nossas avaliagées imobilidrias foram e sdo, assim, relatadas com base em “incertezas nas avaliacdes materiais”.
Consequentemente, tais incertezas - e maior cautela - devem ser atfribuidas &s nossas avaliacées que normalmente seria
o caso. Os valores expressos podem mudar mais répida e significativamente do que em condicées normais de mercado.
Dada &s incertezas e ao impacto futuro desconhecido que o COVID-19 possa ter sobre o mercado imobilidrio,
recomendamos que mantenham o presente relatério/laudo de avaliagéo sob constante e frequente reviséo.

A incerteza em torno do COVID-19 estd4 tendo um impacto direto sobre o mercado imobilidrio, particularmente no
segmento educacional e comercial. Tal impacto é atualmente desconhecido e de dificil mensuragdo e dependerd
diretamente da escala e da duragdo desta pandemia.

Nossas andlises de valores foram e séo baseadas em informagées disponiveis na data da avaliagdo. Embora tenhamos
tomado todas as medidas razodveis para estimar os efeitos sobre a propriedade, as significativas incertezas sobre os
mercados de capitais e os rdpidos desdobramentos desses eventos, torna-se dificil avaliar e quantificar os impactos que
esta pandemia teve sobre o valor de mercado para este tipo de imével. Recomendamos também cautela ao se
basear nesta avaliagéo para tomada de decisées.

A fim de evitar dovidas, a inclusdo deste Alerta de Incerteza néo significa que esta avaliagdo ndo possa ser invocada. O
objetivo deste Alerta é garantir a transparéncia para o fato que, nas atuais e extraordindrias circunsténcias, pode ser
atribuido grau de preciséo inferior ao comumente auferido em nossas andlises. Portanto, tal Alerta ndo invalida a presente
avaliagdo.

322 Grau de Fundamentacéo

Segundo o item 10.1 da NBR 14.653-4:2002 - Avaliaggo de bens, Parte 4:
Empreendimentos, as avaliacées serdo enquadradas segundo sua fundamentacéo, de
acordo com a “Tabela 4 — identificacdo de valor e indicadores de viabilidade” e “Tabela
5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacéo (para identificagéo
de valor)”.

O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo.
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A demonstracéo do enquadramento no grau de fundamentacéo é apresentada a seguir:

a. Grau de fundamentacéo no caso de identificacao de valor

Item
7511
7.5.1.2.
7513
7514
7515
7.5.1.5.1
75152
7.5.1.5.3
75154

Descrigao
Andlise Operacional do Empreendimento
Andlise das Séries Histéricas do Empreendimento
Andlise Setorial e Diagnéstico de Mercado

Taxas de Desconto

Escolha do Modelo

Estrutura Basica do Fluxo de Caixa

Cenérios Fundamentados
Andlise de Sensibilidade
Andlise de Risco

Total

Grau

Pontos
3

w NN W N

18

Para este trabalho, a pontuacéo atingida foi de 18 de 24 pontos possiveis. Desta forma,
considerando estes e demais condicdes complementares também estabelecidas pela

norma vigente, a avaliacéo realizada atingiv o Grau de Fundamentagéo I, conforme

preceitos da NBR14.653-4:2002, item 10.2.3.
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FOTOGRAFIAS

FOTOGRAFIAS

Néo foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situagéo

excepcional causada pela pandemia do COVID-19. As fotografias apresentadas a seguir
correspondem a (i) fotografias tiradas in loco pela CBRE em visita técnica realizada no
més de setembro de 2019; e (ii) fotografias fornecidas pela contratante, sendo que ndo

fomos informados em qual data elas foram tiradas e sGo meramente ilustrativas.

VISTA EXTERNA — PARK TOWER SAO PAULO
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FOTOGRAFIAS

LOBBY E ANDAR TIPO (HALL DE ELEVADORES)
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EVIDENCIAS DE MERCADO

EVIDENCIAS DE MERCADO | METODO COMPARATIVO DIRETO

Park Tower Séo Paulo - Elementos Comparativos de Escritérios para Locagéo

INFORMAGOES GERAIS HOMOGENEIZAGAO POR FATORES
Prego
Ref. Nome do Edificio Logradouro W . Data Unit:io Oferta  Local. Especif. R$/m?
Transagdo
(R$/m?)
1 BRAZILIAN FINANCIAL CENTER AV. PAULISTA, 1374 Oferta jan'20 110 0,90 0,95 1,10 103
2 PATIO VICTOR MALZONI AV. BRIG. FARIA LIMA, 3477 Oferta dez/19 185 0,90 0,80 0,95 127
3 SAO LUIS GONZAGA AV. PAULISTA, 2300 Oferta jan/20 130 0,90 0,95 1,10 122
4 BRAZILIAN FINANCIAL CENTER AV. PAULISTA, 1374 Transagéo abr/20 115 1,00 0,95 1,10 120
5 CYK AV. PAULISTA, 901 Transagéo jul/19 143 1,00 0,95 1,10 150
6 J SAFRA -FREI CANECA | RUA FREI CANECA, 1245 Transagéo jan/20 130 1,00 1,15 1,15 172
7 JK 180 - ETOILE AV. PRES. JUSCELINO KUBITSCHEK, 180 Transagéo out'19 105 1,00 1,05 1,15 127
8 LORENA AL. LORENA, 269 Transagéo fev/20 120 1,00 1,06 1,20 151
9 PAULISTA 1100 AV. PAULISTA, 1106 Transagéo mai/20 115 1,00 0,95 1,20 131
10 PAULISTA 1100 AV. PAULISTA, 1106 Transagéo abr/20 17 1,00 0,95 1,20 133
11 SAFRA - PAULISTA AV. PAULISTA, 1063 Transagéo out/'19 140 1,00 0,95 1,10 146
12 SAO PAULO CORPORATE TOWERS - TORRE NORTE  AV. PRES. JUSCELINO KUBITSCHEK, 1909 Transagéo ago/19 135 1,00 0,95 1,00 128
13 WT JK Il (TORRE E) AV. CHEDID JAFET, 200 Transagdo jan/20 130 1,00 0,90 1,10 129
MEDIA 129 134,
Fonte: CBRE- Pesquisa, maio/20, Contato: (11) 2110-2100. Algumas informagées foram suprimidas deste relatério em razéo de confidencialidade com os atuais locadores e/ou locatdrios dos
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Park Tower Séo Paulo

Receita Potencial de Locagdo | Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Elementos Comparativos de Escritérios para Locagéo

Média (R$/m?) 134  Média Saneada (R$/m?) 134

Limite Inferior - 30% 94 Limite Inferior - 10% 120

Limite Superior +30% 174 Limite Superior +10% 147

Calculo de Valor Conclusédo de Valor

Valor Adotado (R$/m?) 135  Valor Médio R$ 3.020.000 135 /m? por més

Area da Situagao (?) 2234011 Limite Inferior R$ 2.720.000 122 /i por més
Limite Superior R$ 3.320.000 149 /m? por més
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

VENDA PARA INVESTIMENTO | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

Fluxo de Caixa Proijetado

VBI Park Tower S&o Paulo (Valores emR$ da Base)

Data-base: mai/20

Para 0 Ano Terminando em

Receita de Locagéio
Receita de Aluguel Potencial
Receita de Aluguel Efetiva

Receita de Locagio - Total

Outras Receitas de Inquilinos
Receitas de Despesas Reembolséveis

Outras Receitas - Total

Receitas de Inquilinos - Total

Receita Bruta Potencial - Total

Receita Bruta Efetiva

Despesas Operacionais
Condominio
PTU

Despesas Operacionais - Total

Receita Liquida Operacional

Custos de Desenvolv., Manut. e Conservacio

Conservagdo e Manutengio
Custos de Desenv, Cons. e Mant. - Total

Custos de Comercializagdo, Conserv. e Manut. - Total

Resultado Liquido

Taxa de Capitalizagio - Ano 10
Fluxo de Caixa Projetado

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
abr-2021 abr-2022 abr-2023 abr-2024 abr-2025 abr-2026 abr-2027 abr-2028 abr-2029 abr-2030 abr-2031
34.735.965 37.148.617 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978
34.735.965 37.148.617 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978
34.735.965 37.148.617 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978
6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274
6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274
40.915.239 43.327.891 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253
40.915.239 43.327.891 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253
40.915.239 43.327.891 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253 42.370.253
2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475 2.490.475
3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799 3.688.799
6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274 6.179.274
34.735.965 37.148.617 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978 36.190.978
694.719 742.972 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820
694.719 742.972 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820
694.719 742.972 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820 723.820
34.041.246 36.405.645 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159

499.185.906

34.041.246 36.405.645 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 35.467.159 534.653.065

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES

476

CBRE



0000000®

0000000

008

)

®

CY X XX XX

000
Y,

' ®
®

o
[
@
o0
@
@
L X
L X
9@
e
[ X )
[ X
®

00 @




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

478



ANEXO IX

e Informe Anual do Fundo

479



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

480



6/12/2020 ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO - VBI PRIME CNPJ do Fundo: 35.652.102/0001-76
PROPERTIES
Data de Funcionamento: 12/06/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: ISIN Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotistas possuem vinculo Nio

familiar ou societario familiar?

Mandato: Renda

Classificacio Segmento de Atuacdo: Lajes Corporativas | Prazo de Duracio: Indeterminado

autorregulagio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . Junho
Duragio: social:
Mercado de negociac¢io Bolsa e MBO Entidade admlr.nstradora de BM&FBOVESPA ¢ CETIP
das cotas: mercado organizado:
... | BTG PACTUAL SERVICOS . .
Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11) 3383-2000
. . sh-contato-
Site: www.btgpactual.com E-mail: fundoimobiliario@btgpactual.com
Competéncia: 12/2019
1. |Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: VBI REAL ESTATE GESTAO DE
CARTEIRAS LTDA.

11..27.4.7/75/0-00|Rua Funchal, 418, 27 andar - Sao Paulo - SP (11) 2344 2525

30..30.6.2/94/0-  [Praia de Botafogo 501 - 5,6,7 Andares - Rio de Janeiro

o

Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S.A (21) 3262 9757

00 -RJ
13 Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61..36.6.9/36/0- Av., Prgside~nte Juscelino Kubitschek, 1.909 - Vila (11) 2573 3000
TERCO AUDITORES INDEPENDENTES 00 Olimpia, Sao Paulo - SP - CEP 04543-011
1.4 |[Formador de Mercado: n/a n/.a./- n/a n/a
1.5 |Distribuidor de cotas: n/a n/.a./- n/a n/a
1.6 |Consultor Especializado: n/a n/.a./- n/a n/a
17 Empresa Especializada para administrar as /.o a a

locagdes: n/a

1.8 [Outros prestadores de servicos':

[NZo possui informagéo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.

Descrigio dos dcios r no periodo

&

Nio possui informagdo apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes descritas no item 1.1
com relagiio aos investimentos ainda nio realizados:

IN/A

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 [Resultado do fundo no exercicio findo
N/A

4.2 [Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuagio relativo ao periodo findo
IN/A

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composiciio da carteira
IN/A

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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ANEXO 39-V : Informe Anual
Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valori Pefcigtual :ie o
516 (SIM ou NAO) alorizacao/Desvalorizacao

apurado no periodo

Relac¢do de ativos imobiliarios Valor (R$)

Nio possui informagio apresentada.

6.1

Critérios utilizados na referida avaliagio

IN/A

diciais, nio sigil er

Relacdo de processos j

[NZGo possui informagio apresentada.

Relagio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas lhantes, nio sigil e relevantes

Nio possui informagdo apresentada.

Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigil rel

Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderegos (fisico ou eletronico) nos quais os d relativos a bleia geral estario a disposicio dos coti para anali

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP

Os documentos relativos & Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 e do Banco BTG Pactual
conforme enderegos abaixo: http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-
investimentos/fii/fiis-listados/ https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual

10.2|Indica¢iio dos meios de icaciio disponibilizados aos coti para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o

envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacdo de lista de enderegos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido piiblico de procuracio.

Disponibilizamos aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral: Sh-contato-
fundoimobiliario@btgpactual.com

10.3|Descri¢iio das regras e procedi tos aplicaveis a participaciio dos cotistas em bleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a|

Tidad

comprovacio da q de cotista e repr 40 de cotistas em bleia; (ii) procedi para a realizacio de consultas formais,
se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedi para a participacio a distincia e envio de comunicacio escrita ou eletronica de

voto.

(i) O cotista é apto ao voto caso conste da base de cotistas na data da convocagido da AGC. No dia da AGC, a qualidade de cotista ¢ comprovada
através de documento de identificagdo com foto (RG, RNE, CNH) para PE. No caso da PJ, ¢ exigido (1)Copia autenticada do ultimo estatuto ou
contrato social consolidado e da documentagao societaria outorgando poderes de representagdo (ata de eleigao dos diretores e/ou procuragao com
firma reconhecida);(2)Documento de identificagdo com foto do(s) representante(s) legal(is);(c) no caso de Fundos de Investimento ¢ exigido
(1)Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da documentagao societaria
outorgando poderes de representagio (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragdo); (2)Documento de identificagdo com foto do(s) representante(s)
legal(is); (d)caso o Cotista seja representado, o procurador deveré estar munido de procuragdo valida, com poderes especificos e firma reconhecida
pelo cotista outorgante. Adotamos, ainda, o procedimento de verificar a Base de cotistas antes da assembleia buscando identificar possiveis cotistas
impedidos de votar para que possamos informar caso estejam presentes na AGC. Adicionalmente, iniciamos questionando se algum cotista presente
se considera conflitado. Ainda relacionado a plateia, caso exista um convidado de cotista ou outro presente apenas telespectador, solicitamos aos
cotistas presentes autoriza¢do para que o mesmo assista a AGC. Previamente ainda, verificamos se o Fundo possui representantes de cotistas eleitos
[para que possamos identifica-los. (ii) Quando previsto em regulamento, é possivel a realizagéo de consultas formais. Tais consultas sdo realizadas
por meio do envio de uma carta consulta para toda a base de cotistas, na qual consta a exposigdo do Administrador sobre os itens a serem
deliberados, data limite para manifestagao do voto, prazo para apuragio dos votos e orientagdo sobre o envio da manifestagdo bem como documentos
que devem ser anexados. Além disso, segue uma carta resposta modelo com os itens em deliberagdo, campo para voto e itens para preenchimento de
dados do cotistas e assinatura. Estabelecemos um minimo de 5 dias apds o prazo final para apuragéo dos votos dos cotistas que postaram seus votos
dentro do prazo mas que por algum motivo tenham demorado um pouco mais para chegar até a Administradora. (iii) Para AGCs ndo realizamos o
operacional de participagdo a distincia, uma vez que tais procedimentos ainda ndo estdo previstos no regulamento do Fundo e as entidades nas quais
as cotas do Fundo estdo registradas ainda ndo disponibilizaram sistemas e operacionais para tanto. Caso o cliente deseje, pode fornecer procuragdo
concedendo a um procurador, ou mesmo a Administradora, o direito de exercer seu voto em Assembleia presencial, sendo certo que de tal
procuragdo pode constar expressa a declaragio de voto do cotista (0 que no caso de procuragdes a Administradora ¢ mandatorio).

10.3[Praticas para a realizagdo de bleia por meio eletronico.

Naio realizamos assembleias por meio eletronico para os fundos imobiliarios.

11.

Remunera¢io do Administrador

11.1

Politica de r acdo definida em regul

(A Administradora recebera por seus servigos uma taxa de administragdo em valor composta de: (a) valor equivalente a 0,90% (noventa centésimos
por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, que devera ser paga diretamente a Administradora,
observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més
subsequente a data em que a Administradora iniciou suas fungdes e (b) valor anual de até 0,025% (dois virgula cinco centésimos por cento) a incidir
sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou o minimo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), correspondente aos servigos de escrituragdo das|
cotas do Fundo, caso tenha negociac¢do de cotas no fundo, se ndo houver essa taxa ndo sera cobrada.

Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio contibil: |% sobre o patriméonio a valor de mercado:

0,00 l0,00% l0,00%

12.

Governanga

12.1

Representante(s) de cotistas
Nio possui informagio apresentada.

12.2

https://fnet.

Diretor Responsivel pelo FII

Nome: Allan Hadid Idade: 42 anos

bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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Profissdo: Economista CPF: 071.913.047-66
Graduado em ciéncias
econdmicas pela Pontificia
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: Universidade Catolica do Rio

de Janeiro em dezembro de
1997.

Quantidade de cotas

Quantidade de cotas do FII

atualmente, ocupa o cargo de COO
(Chief Operations Officer) da area
de Global Asset Management

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotasdo | 4 5 Data de inicio na fungio: 29/09/2016
vendidas no periodo:
Principais experiéncias profi is durante os ulti 5 anos
Cargo e func¢des inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car: go ¢ empresa na qual tais
8 experiéncias ocorreram
Ingressou como partner no Banco
BTG Pactual S.A. na posi¢do de Atualmente, ocupa o cargo de
COO (Chief Operations Officer) da | i () gations &
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2014 até hoje area de Merchant Banking e, P

Officer) da area de Global
Asset Management.

BRZ Investimentos

De junho de 2011 até junho de 2014

CEO (Chief Executive Officer)

Atuou na area de gestdo de
recursos

penas aplicadas

Descri¢io de qualq dos seg que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descrigiao
Qualquer condenagio criminal Nao ha

Qualquer condenagdo em processo administrativo da CVM e as Niio hi

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizac¢io

N° de cotistas

N° de cotas detidas

% de cotas detido em
relacdo ao total

e

% detido por PF

% detido por PJ

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.|Transagdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrugio CVM n° 472, de 2008

Nio possui informagao apresentada.

15.|Politica de divulgac¢fo de informacdes

15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato r

1 to adof:

qd

pelo

rador, ou disp
O

do administrador na rede

dial d o diand
de p es,

relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais infor

0s pri

entre outros

ibilizar o link correspondente da pagina
relativos 3 manutencéo de sigilo acerca de informacdes

pactual

De acordo com o previsto na IN CVM 472 nossa politica de divulgagdo define prioritariamente como fato relevante eventos significativos de
vacancia que possam representar 5% ou mais da Receita do Fundo na data da divulgagdo. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas
para que se confirme se devem ou ndo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com nossa politica.
A divulgacdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos/fundos.html https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-

152
dial de dores.

Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disp

ibilizar o link corr

p da pagina do administrador na rede

P

https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual

153

Descrever a politica de exercicio

q

do administrador na rede

de p es.

q

do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link corresp
ol d

da pagina

https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual

15.4|Rel os fi arios r

for o caso.

aveis pela i

avaliacdo e fiscalizacdo da politica de divulgacio de informacdes, se

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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|Bruno Duque Horta Nogueira

16. |Regras e prazos para ch da de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII
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ANEXO 39-II : Informe Trimestral de FlI

Informe Trimestral de FII

FUNDO DE INVESTIMENTO

familiar ou societario familiar?

Nome do Fundo: IMOBILIARIO - VBI PRIME CNPJ do Fundo: 35.652.102/0001-76
PROPERTIES

Data de Funcionamento: 12/06/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral

Codigo ISIN: ISIN Quantidade de cotas emitidas: 0,00

Fundo Exclusivo? Nao Cotistas possuem vinculo Nio

Classificagio
autorregulagio:

Mandato: Renda
Segmento de Atuagiio: Lajes Corporativas
Tipo de Gestio: Ativa

Prazo de Duracio:

Indeterminado

Data do Prazo de

Encerramento do exercicio

Nome do Administrador:

FINANCEIROS S/A DTVM

CNPJ do Administrador:

Duragio: social: Junho
Mercado de negociagio Bolsa e MBO Entidade administradora de BM&FBOVESPA ¢ CETIP
das cotas: mercado organizado:

BTG PACTUAL SERVICOS

59.281.253/0001-23

Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- Botafogo-

Endereco: Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11) 3383-2000
Site: www.btgpactual.com E-mail: sh-contato-
: . . : fundoimobiliario@btgpactual.com
Competéncia: 112020 Data de Encerramento do 31/03/2020
rimestre:
O Fundo se enquadra na Nio
definicio da nota "6"":
1. Informacdes por tipo de ativo
1.1 Direitos reais sobre bens iméveis
1.1.1 Terrenos
(NZo possui informagéo apresentada.
1.1.2 Imoveis
1.1.2.1 Iméveis para renda acabados
Ndo possui informagdo apresentada.
1.1.2.2 Iméveis para renda em construcio
(N0 possui informagéo apresentada.
1.1.2.3 Imoveis para Venda Acabados
Nao possui informagao apresentada.
1.1.24 Imoveis para Venda em Construgio
(NZo possui informagéo apresentada.
1.1.3 Outros Direitos reais Sobre Bens Iméveis
[Nao possui informagdo apresentada.
1.2 Ativos financeiros
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1.2.1 Fundos de Investimento Imobiliario - FIT
Nao possui informagdo apresentada.
1.2.2 Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Ndo possui informagdo apresentada.
1.23 Letras de Crédito Imobiliario (LCI)
(NZo possui informagéo apresentada.
1.2.4 Letra Imobiliaria Garantida (LIG)
Nio possui informagio apresentada.
1.2.5 Certificado de Potencial Adicional de Construgio (CEPAC)
Nio possui informagao apresentada.
1.2.6 Acdes
Ndo possui informagdo apresentada.
1.2.7 Acdes de Sociedades cujo o tinico propésito se enquadra entre as atividades permitidas aos FII
Nio possui informagdo apresentada.
1.2.8 Cotas de Sociedades que se dre entre as atividades permitidas aos FII
Nio possui informagio apresentada.
1.2.9 Fundo de Investimento em Acdes (FIA)
Ndo possui informagdo apresentada.
1.2.10 Fundo de Investimento em Participacdes (FIP)
(NZo possui informagéo apresentada.
1.2.11 Fundo de Investimento em Direitos Creditorios (FIDC)
Nio possui informagio apresentada.
1.2.12 Outras cotas de Fundos de In
Nao possui informagao apresentada.
1.2.13 Outros Ativos Financeiros
Nao possui informagdo apresentada.
1.3 Ativos mantidos para as Necessidades de liquidez
Informacdes do Ativo Valor (R$)
Disponibilidades 0,00
Titulos Publicos 0,00
Titulos Privados 0,00
Fundos de Renda Fixa 0,00
2. Aquisicdes e Alienacdes
2.1 Terrenos
e o> 72~ 74 do Teren o i 20 061 ', g Trroo e oo o L.
[Ndo possui informagdo apresentada.
2.1.2 Alienagdes realizadas no trimestre (endereco, drea - m2, % do Terreno em relacdo ao total |, =
data da alienaciio, entre outras caracteristicas relevantes) |investido a época da alienacio | o do Terreno em relagio a0 PL
[Nao possui informagdo apresentada.
2.2 Iméveis
AL i st e et P do vl em eacio 101061 |ycgori enda o vende
relevantes) investido
[NZo possui informagio apresentada.
2.2.2 Alienagdes r?alizadas nn_trimcstrc (no{nc, cr_ldcrcgtn, area - % do Imével em relagdo ao total ) B
m2, n° de unidades ou lojas, data da alienacio, entre outras |. Ly os . N = % do Imével em rela¢io ao PL
caracteristicas relevantes) investido 4 época da alienagio
N3o possui informagdo apresentada.
3. Outras Informacées
3.1 Rentabilidade Garantida
3.1.1 Relagio de Ativos sujeitos 3 % garantido G . Principais car:fcteri§ticas fia garantia (tempo,
garantia de rentabilidade’ relativo arantidor valor, forma, riscos incorridos, entre outros
aspectos relevantes)
|Nio possui informagdo apresentada.
3.1.2 |Rentabilidade efetiva no periodo sob a vigéncia de garantia
|N€10 possui informagdo apresentada.
Demonstragdes Trimestrais dos Resultados Contabil e Financeiro | V"“"T(R’;)
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Contabil

Financeiro*

Ativos Imobilidrios

Estoques:

(+) Receita de venda de imdveis em estoque

(-) Custo dos iméveis em estoque vendidos

(+/-) Ajuste ao valor de realizagio dos estoques

(+/-) Outras receitas/despesas de imdveis em estoque

Resultado liquido de iméveis em estoque

Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento

(-) Despesas com manutengdo e conservagio das propriedades para investimento

(+) Receitas de venda de propriedades para investimento

(-) Custo das propriedades para investimento vendidas

(+/-) Ajuste ao valor justo das propriedades para investimento

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento

Resultado liquido de iméveis para renda

Ativos imobilidrios repr dos por Titulos e Valores Mobiliarios ("TVM"):

(+) Receitas de juros dos ativos imobilidrios representados por TVM

(+/-) Ajuste ao valor justo dos ativos imobiliarios representados por TVM

(+) Resultado na venda de ativos imobiliarios representados por TVM

(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobiliarios representados por TVM

Resultado liquido de ativos imobilidrios representados por TVM

Resultado liquido dos ativos imobiliarios

Recursos tidos para as idades de liquid

(+) Receitas de juros de aplicagdes financeiras

(+/-) Ajuste ao valor justo de aplicagdes financeiras

(+/-) Resultado na venda de aplica¢des financeiras

(+/-) Outras receitas/despesas de aplicagdes financeiras

Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez

Resultado liquido com instrumentos financeiros derivativos

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administragio

(-) Taxa de desempenho (performance)

(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, II, ICVM 472

(-) Empresa especializada de que trata o art. 31, ITI, ICVM 472

(-) Formador de mercado de que trata o art. 31, IV, ICVM 472

(-) Custodia dos titulos e valores mobiliarios do FII

(-) Auditoria independente

(-) Representante(s) de cotistas

(-) Taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais (incluindo a CVM)

(-) Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FII

(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FII (Judicial ou Extrajudicialmente)

(-) Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FII

(-) Despesas com avaliagdes obrigatorias

(-) Taxa de ingresso ou saida dos fundos de que o FII seja cotista

(-) Despesas com o registro de documentos em cartorio

(+/-) Outras receitas/despesas

Total de outras receitas/despesas

E=A+B
+C+D

Resultado contabil/financeiro trimestral liquido

Distribuicdo do resultado acumulado no trimestre/semestre*

Valor(R$)

F=YE

Resultado fi Tad /

no trimestr tre corrente

iro liquido

G=095x
F

95% do resultado fi iro liquido lado (art. 10, p.u., da Lei 8.668/93)

H.i

(-) Parcela do resultado financeiro ndo declarada para distribuigdo ao longo do trimestre (1° ou 3°)
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H.ii (-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em // 0

(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em // 0

Li (+) Lucro contabil passivel de distribui¢ao que excede ao total do resultado financeiro®. 0

Lii (+) Resultado financeiro que excede o minimo de 95%’. 0

= S’_ i 2H Rendimentos declarados 0

K (-) Rendimentos pagos antecipadamente durante o trimestre/semestre 0

L =J-K | Rendimento liquido a pagar r no encerr do trimestre/semestre 0
M =J/F [ % do resultado financeiro liquido declarado no trimestre/semestre 0,0000%

* Quando se referir ao Informe Trimestral do 2° e 4° trimestres de cada ano, onde as informagdes deverdo acumular também os valores correspondentes ao
trimestre imediatamente anterior, ou seja, 1° e 3° trimestres, respectivamente.

Notas

Dentre as caracteristicas relevantes dos imoveis, (i) descrever os direitos que o fundo detém sobre os imdveis, com meng#o aos principais termos de
quaisquer contratos de financiamento, promessas de compra e venda, bem como quaisquer outros instrumentos que lhe assegurem tais direitos; (ii)
1. |descrever os 6nus e garantias que recaem sobre os imoveis; (iii) indicar se o imovel foi adquirido em regime de condominio, e se existe acordo
dispondo sobre a constituigdo da propriedade em comum e reparti¢do dos rendimentos por ela gerados; (iv) prazo para conclusdo do
empreendimento.

5 (Nos os casos em que a divulgagdo de tais informagdes prejudique as relagdes contratuais estabelecidas, o administrador deve informar a quantidade
* |de imdveis que se encontram em tal situagdo e o percentual de receitas oriunda desse rol de ativos.

(No item que trata da relagdo de ativos sujeitos a garantia, o Ativo devera ser identificado. No caso de (i) imoveis, pelo nome, ou enderego, caso o
3. |imovel ndo possua um nome, (ii) terrenos, pelo enderego e (iii) demais ativos, pelas caracteristicas principais que possibilitem a perfeita
identificagdo pelo cotista.

4 O resultado financeiro representa o quanto do resultado contabil foi efetivamente pago/recebido no més ou o montante recebido/pago no més que
* [tenha sido objeto de apropriagdo em meses anteriores. Em resumo, corresponde ao efeito caixa das receitas e despesas.

5 Corresponde a parcela do lucro contabil apropriado no periodo ainda ndo recebida, a qual o administrador declara distribuir como excedente ao total
" |do resultado financeiro.

Para os fundos ndo listados em bolsa de valores, mercado de balc@o organizado e que sejam, cumulativamente, exclusivos, dedicados
exclusivamente a investidores profissionais, ou onde a totalidade dos cotistas mantém vinculo familiar ou societario familiar, nos termos das regras
gerias sobre fundos de investimento, a divulgagao das seguintes informagdes ¢ facultativa, devendo, contudo, ser disponibilizada aos cotistas do
fundo quando requeridas:

« Item 1.1.1 — outras caracteristicas relevantes.

« Item 1.1.2.1.1 — outras caracteristicas relevantes.

Itens 1.1.1.2.4,1.1.1.2.5 ¢ 1.1.1.2.6 — todo o conteudo.

« Item 1.1.2.2.1 — outras caracteristicas relevantes, % locado, e colunas % de conclusdo das obras e custos de construg@o.
eltens 1.1.2.2.2 ¢ 1.1.2.2.3 — todo o contetdo.

« Item 1.1.2.3.1 — outras caracteristicas relevantes.

« Item 1.1.2.3.2 — todo o contetdo.

« Item 1.1.2.4.1 — outras caracteristicas relevantes, % vendido, € colunas % de conclusdo das obras e custos de construgio.
e Itens 1.1.2.4.2 ¢ 1.1.2.4.3 — todo o conteudo.

e Itens 2.1.1,2.1.2, 2.2.1, 2.2.2 — outras caracteristicas relevantes.

7. [Caso o fundo venha a distribuir valor superior ao minimo de 95% do seu resultado financeiro acumulado no semestre.
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