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O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA B3 E DA CVM APOS A CONCESSAO DO REGISTRO PELA CVM

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO.
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Autorregulacao

Tipo ANBIMA: FIl Renda Gestdo Ativa - Segmento de Atuacéo: Lajes Corporativas ANBIMA
Registro da Oferta N° CVM/SRE/RFI/2020/[-], EM [] DE [] DE 2020

AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob n° 35.765.826/0001-26 (“Fundo”), representado por seu administrador, a MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, bloco 1, sala 501, inscrita no CNPJ sob o n® 05.389.174/0001-01, devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio profissional de administragao fiduciaria de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 7.110, de 29 de janeiro de 2003 (“Administradora”), esta
realizando uma distribuicdo publica de, inicialmente, 480.000.000 (quatrocentas e oitenta milhdes) de cotas (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo ("Oferta” ou "Oferta PUblica” e "Emissdo”,
respectivamente), com preco de emissao de R$ 1,00 (um real) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhSes de reais), ndo considerando o eventual exercicio de Lote Adicional
("Montante da Oferta”). O Montante da Oferta (conforme definido neste Prospecto Preliminar), poderé ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 96.000.000 (noventa e seis milhdes) de Cotas, a critério do Fundo,
por meio do Gestor (conforme abaixo definido) e do Administrador e dos Coordenadores (conforme abaixo definido) ("Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400, tudo em conformidade com as
disposi¢Bes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar e na legislacéo vigente. As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta. Ndo havera distribuicdo parcial relativa a Oferta. A Oferta Publica sera realizada no Brasil, com a intermediagdo do BANCO J. SAFRA S.A., instituicéo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscrita no CNPJ sob o n® 03.017.677/0001-20 ("Coordenador Lider"), do BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A,, instituicéo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, n® 105, 37° Andar, Centro, CEP 20.031-923, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 24.933.830/0001-30, neste ato
representada na forma de seu estatuto social ("BB-BI") e do BANCO ITAU BBA S.A., instituigdo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o 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 n° 17.298.092/0001-30 ("Itati BBA" e, em conjunto com o Coordenador Lider e o BB-BI, “Coordenadores”), sob o regime de melhores esfor¢os de colocacdo, e estara sujeita a registro
na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugédo CVM 472"), na Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo
CVM 400"), e nas demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor.

A constituicdo do Fundo foi formalizada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Solvang Fundo de Investimento Multimercado Credito Privado”, celebrado pela Administradora em 18 de outubro de 2019, o qual foi
registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o protocolo n® 1122013, em 22 de outubro de 2019 (“Instrumento de Constituicdo”), sendo posteriormente
aditado por meio do (i) “Instrumento Particular de Alteracdo do Solvang Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado”, celebrado pela Administradora em 20 de dezembro de 2019, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio do
Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro sob o protocolo n® 1123752 e averbado ao protocolo n® 1122013, em 23 de dezembro de 2019, para aprovar a transformagéo do Fundo e
aprovar a Emisséo e a Oferta, bem como as respectivas alteragdes no Regulamento; (ii) "Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - FIl", celebrado pela
Administradora em 03 de janeiro de 2020, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o0 n® 1123950, e averbado ao protocolo n® 1123753,
em 06 de janeiro de 2020, para alterar o Montante da Oferta, conforme definido abaixo, para os atuais R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhdes de reais), bem como a respectiva se¢do no Regulamento; (iii) “Instrumento
Particular de Quarta Alteragdo do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FIl”, celebrado pela Administradora em 20 de julho de 2020, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Titulos e
Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o protocolo n® 1127144 e averbado ao protocolo n° 1123753 em 06 de agosto de 2020, para alterar caracteristicas da primeira emisséo de Cotas do Fundo,
("Instrumentos de Aprovacédo da Oferta”). A versao vigente do regulamento do Fundo foi aprovada pelo “Instrumento Particular de Quarta Alteracdo do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
celebrado pela Administradora em 20 de julho de 2020, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro sob o protocolo n°® 1127144 e averbado ao
protocolo n® 1123950, em 06 de agosto de 2020 (“Regulamento” e “Instrumento Particular de Alteragao”, respectivamente). O processo de distribui¢do das Cotas contard, ainda, com a adeséo das seguintes sociedades integrantes
do sistema de distribuicéo de valores mobiliérios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"): (i) AGORA CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 74.014.747/0001-35; (ii) ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE TiTULOS, CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 33.775.974/0001-04; BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 48.795.256/0001-69; (iv) BANCO BTG PACTUAL S.A,, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 30.306.294/0001-45; (v) CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 02.685.483/0001-30; (vi) EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n® 62.169.875/0001-79; (vii) GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 27.652.684/0001-62; (viii) GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 65.913.436/0001-17; (ix) ICAP DO BRASIL CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.,, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.105.360/0001-22; (x) ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.194.353/0001-64; (xi) MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT (BRAZIL)
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.392.983/0001-38; (xii) MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 05.389.174/0001-01; (x NECTON INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 52.904.364/0001-08; (xiv) NOVA FUTURA CORRETORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.257.795/0001-79; (xv) ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25; (xvi) OURINVEST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 00.997.804/0001-07; (xvii) RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob 0 n° 89.960.090/0001-76; (xviii) SAFRA CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 60.783.503/0001-02; (xix) SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A., inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n° 62.285.390/0001-40; e (xx) TULLET PREBON BRASIL CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.747.085/0001-60 convidadas pelos Coordenadores para participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esforgos de colocagéo das Cotas junto aos Investidores (“Participantes Especiais”, e, em conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdes Participantes da Oferta”).Os Participantes Especiais estdo
sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagédo e regulamentagéo em vigor.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta sera de 1.000 (mil) Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil reais) por Investidor. N&o havera limite maximo de investimento por investidor, respeitado
0 Montante da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, de acordo com a Lei n°®9.779/99, 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, 0 mesmo passara a se sujeitar a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas em geral. Além disso, os rendimentos e os ganhos de
capital auferidos quando distribuidos aos cotistas séo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04, havera isengao do Imposto de
Renda Retido na Fonte e na Declaragéo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista
pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas néo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcao organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribui¢do de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacéo a eles aplicavel, na
forma da legislagdo em vigor.

Sera adotado o procedimento de coleta de intengGes de investimento, organizado pelos Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugdo CVM 400, para a verificagao, junto aos Investidores da Oferta (conforme definidos
neste Prospecto), da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais (“Procedimento de Alocacéo de Ordens”). Poderdo
participar do Procedimento de Alocacéo de Ordens os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas. O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez
das Cotas no mercado secundario. Para mais informagdes veja o fator de risco “Participagéo de Pessoas Vinculadas na Oferta”, na se¢do “Fatores de Risco”, na pagina 100 deste Prospecto.

A Administradora contratou para o exercicio das atividades de gestdo ativa da carteira do Fundo a Al REAL ESTATE ADMINISTRADORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 14.171, Torre B, ¢j. 802, Vila Gertrudes, inscrita no CNPJ sob o n® 13.189.560/0001-88, habilitada para a administragéo de carteiras de fundos de investimento, conforme Ato Declaratério
CVM n° 11.838, de 25 de julho de 2011 ("Gestor”).

O FUNDO ESTA REGISTRADO NA CVM SOB O N° 0320005.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLADO NA CVM EM 6 DE JANEIRO DE 2020, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400. EM 19 DE MARGO DE 2020, COM BASE NA DELIBERACAO
CVM N° 846, DE 16 DE MARGO, DE 2020 E NO ARTIGO 10 DA INSTRUGAO CVM 400, FOI REQUERIDA JUNTO A CVM A INTERRUPGCAO TEMPORARIA DO PRAZO DE ANALISE DO PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA, POR
ATE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS UTEIS, CONFORME DIVULGADO POR MEIO DE COMUNICADO AO MERCADO DIVULGADO NA MESMA DATA. NOVO PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLADO NA CVM EM
12 DE JUNHO DE 2020, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400.

A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE
REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” (“CODIGO ANBIMA”), VIGENTE A PARTIR DE 20 DE JULHO DE 2020.

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 E O CODIGO ANBIMA DE OFERTAS.
A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A DISTRIBUICAO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA
RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DOS COORDENADORES, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO
ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO
PERIODO DE SUBSCRIGAO DE COTAS.

AS COTAS INTEGRALIZADAS, APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA, SERAO ADMITIDAS A NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO "FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, NA PAGINA 87 DESTE PROSPECTO.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, 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.

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
DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

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

COORDENADOR LIDER COORDENADORES
Investment ’
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1. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes contidos nesta Se¢do, no singular
ou no plural, terdo o seguinte significado:

Administradora

ANBIMA

Andncio de Encerramento

Anuncio de Inicio

ApresentacOes para Potenciais
Investidores

Assembleia de Conflito de
Interesses

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, bloco 1, sala 501, inscrita
no CNPJ sob o n°® 05.389.174/0001-01, devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de administracdo fiduciaria de
carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n°
7.110, de 29 de janeiro de 2003.

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

Anuancio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo
29 da Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores dos Coordenadores, da Administradora, da CVM e
da B3, nos termos do artigo 54-A da Instru¢do CVM 400.

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instru¢cdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores dos Coordenadores, da Administradora, da CVM e da
B3, nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Apresentacdes para potenciais investidores (Roadshow e/ou one-on-
ones), a serem realizadas ap0ds a divulgacdo do Aviso ao Mercado e a
disponibilizacao deste Prospecto Preliminar aos Investidores da Oferta.

Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada pela Administradora apds
o encerramento da Oferta e disponibilizagcdo do respectivo Anuncio de
Encerramento, para deliberar especificamente sobre a aquisicdo pelo
Fundo de 20.020.184 quotas da SPE Al Ltda., correspondentes a 100% do
capital social da SPE Al Ltda., no valor patrimonial, em 31 de dezembro
de 2019, de R$463.277.000,00, das quais 252.597 quotas sdo atualmente
detidas pelo Roberto Miranda de Lima, 896.558 quotas pelo Robert
Charles Gibbins, 8.482.120 quotas pela Autonomy Capital One Sarl,
7.164.019 quotas pela Autonomy Capital Two Sarl e 3.224.890 quotas
pela Autonomy Brazil Sarl individuos e sociedades integrantes do mesmo
grupo econdmico do Gestor, sendo a SPE Al Ltda. detentora dos Ativos
Alvo da Oferta.

Ressaltamos que a aprovagdo acima, por se tratar de transacdo com partes
relacionadas ao Gestor, é considerada situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34, caput e §2°, c/c artigo 18, Xll, ambos
da Instrucdo CVM 472. Assim, caso o Fundo possua mais de 100 (cem)
Cotistas, a concretizacdo de referida aquisicdo dependera de aprovacao
prévia dos Cotistas que representem, cumulativamente: (i) maioria simples
das Cotas presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (ii) no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

Os Investidores que efetivamente subscreverem as Cotas poderdo votar
a favor, contra ou se abster de votar em relacéo a deliberagdo acima a ser
colocada em pauta no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que assim
desejarem poderdo, de forma facultativa, por meio digital ou por meio
fisico, outorgar poderes especificos as Instituicbes Participantes da
Oferta ou pessoas por elas designadas, para que votem em seu home no
ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, seja para aprovar,
rejeitar e/ou se abster de votar em relacdo a matéria em pauta,
observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituigdo
Participante da Oferta.

A Procuragcdo de Conflito de Interesses ficara a disposi¢do dos
Investidores por meio do website:
https.//votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/



Assembleia Geral de Cotistas

Ativos Alvo

Ativos Financeiros

Ativos Imobiliarios

A Procuracdo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao
presente Prospecto no Anexo VII e anexa ao Pedido de Reserva e ao
Boletim de Subscricéo.

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa e
poderé ser realizada, por meio digital ou por meio fisico, no mesmo ato
da ordem de investimento, quando da assinatura do Pedido de
Reserva ou do Boletim de Subscricdo e no link
https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/, observados os
procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo Participante
da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de
Interesses é facultativa e, caso formalizada, podera ser revogada e
cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, até o
momento de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, (i)
mediante envio fisico de comunicacdo para a sede do
Administrador, no endere¢co Praia de Botafogo, n°® 501, bloco 1,
sala 501, Botafogo, Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, A/C
“Revogacdo Procuracao FIl Autonomy” ou (ii) digitalmente,
mediante envio de e-mail para assembleia@modal.com.br, com o
assunto “Revogacao Procuracao Fll Autonomy”.

Nao obstante, a Administradora e o Gestor incentivam os Investidores a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses e exercer
diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em
deliberagdo se enquadra entre as hipdteses de potencial conflito de
interesses entre o Fundo e o Gestor, como ressaltado acima.

Para maiores informacoes, vide a secdo “Termos e Condicdes da
Oferta — Destinacdo dos Recursos” na pagina 41 deste Prospecto
Preliminar e o fator de risco “Risco de Nao Aprovacido de Conflito
de Interesses” conforme pagina 92 deste Prospecto Preliminar.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Significam o Im6vel A e o Imdvel B, ambos integralmente detidos pela
SPE Al Ltda., quando referidos em conjunto.

(i) Letras hipotecarias de curto prazo e liquidez compativel com a
necessidade de caixa do Fundo; (ii) letras de crédito imobiliario de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iii)
letras imobilidrias garantidas de curto prazo e liquidez compativel com
a necessidade de caixa do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI; (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados,
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicbes financeiras que
tenham classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor's e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3
pela Moody's Investors Service, com liquidez compativel com a
necessidade de caixa do Fundo; e (vi) derivativos, exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial.

Os ativos que deverdo ser preponderantemente — entendendo-se por
preponderantemente, ao minimo, 2/3 (dois tercos) do patriménio
liquido do Fundo - investidos pelo Fundo, quais sejam: (a)
propriedade direta ou quaisquer direitos reais sobre Imdveis
comerciais construidos e/ou unidades autbnomas de empreendimentos
comerciais construidos destinados a escritorio ou lajes corporativas, que
sejam localizados no territério nacional, para locagdo ou arrendamento
com possibilidade de alienacdo (“Imdveis”); e/ou (b) aquisicdo de (1)
acdes ou quotas de SPE, cujo Unico propoésito se enquadre entre as
atividades permitidas aos Fll e que tenham como objeto principal o
investimento em Imaoveis; (2) acdes, debéntures, bdnus de subscricao,
seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depo6sito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissdrias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades



Auditor Independente

Aviso ao Mercado

B3

BB-BI

BACEN

Boletim de Subscri¢éo

CARF

CMN

CNPJ
Caodigo Civil
COFINS

Comissionamento

Contrato de Distribuicao

Contrato de Formador
de Mercado

Contrato de Gestédo

Coordenador Lider

Coordenadores

preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e que tenham como objeto principal o investimento em
Iméveis; (3) cotas de fundos de investimento imobiliario que tenham
como objeto principal o investimento em Imoveis, de forma direta ou
indireta; e (4) cotas de fundos de investimento em participacdes que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou de fundos de
investimento em acdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente no mercado imobiliario e que tenham como objeto
principal o investimento em Imoveis.

KPMG Auditores Independentes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, 6° andar, Torre
A, CEP 04711-904, inscrita no CNPJ sob o0 n°® 57.755.217/0001-29.

O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo 53 da
Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores dos Coordenadores, da Administradora, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, 105, 37°
Andar, Centro, CEP 20.031-923, inscrita no CNPJME sob o n°
24.933.830/0001-30.

Banco Central do Brasil.

O documento que formaliza a subscricdo das Cotas da Oferta pelo
Investidor.

Conselho Administrativo de Recursos Fiscais.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.

Comissionamento devido aos Coordenadores como contraprestacdo
aos servigos de estruturacdo, coordenagdo e distribuicdo das Cotas
objeto da Oferta.

Contrato de Estruturagdo, Coordenagdo e Distribuicdo Publica, sob
Regime de Melhores Esforgos, das Cotas do Autonomy Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil, celebrado entre o
Fundo, representado pela Administradora, os Coordenadores e o
Gestor, com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢Bes sob os
quais sera realizada a Oferta.

Contrato de Prestagdo de Servicos de Formador de Mercado, que
podera ser celebrado entre o Fundo, representado pela Administradora,
0 Gestor e o Formador de Mercado, quando da contratacdo do
Formador de Mercado.

“Contrato de Consultoria Imobilidria e Gestdo de Carteira de Fundo de
Investimento’, celebrado entre a Administradora, na qualidade de
representante do Fundo, e o Gestor.

BANCO J. SAFRA S.A., institui¢do financeira com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.150, Bela Vista, CEP
01310-300, inscrita no CNPJ sob o n°® 03.017.677/0001-20.

Coordenador Lider, BB-BI e Itat BBA.



Cotas
Cotistas

Critério de Colocagao da Oferta
Institucional

Critério de Rateio da Oferta Nao
Institucional

CSLL

Custodiante

CVM

As cotas da Emissdo, escriturais, nominativas e de classe Unica,
representativas de fragdes ideais do patrimdnio liquido do Fundo.

Os titulares de Cotas do Fundo.

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 a Administradora e o Gestor, melhor atendam os objetivos da
Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira e
internacional, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20% (vinte por cento) das Cotas, todos 0s
Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual destinado a
Oferta Nao Institucional (seja este percentual igual ou superior a 20% (vinte
por cento), as Cotas destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas
entre os Investidores N&o Institucionais, observado sempre valores que
sejam multiplos de 100 (cem) Cotas, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao
montante de Cotas indicado nos Pedidos de Reserva e ndo alocados aos
Investidores Nado Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fragdes de Cotas. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido
em valor inferior ao montante indicado por cada Investidor N&o Institucional,
sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores N&o
Institucionais venham a adquirir o valor equivalente ao montante de Cotas
desejado, conforme indicado no Pedido de Reserva. Os Coordenadores, em
comum acordo com a Administradora e o Gestor, poderdo diminuir ou
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma
a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva, sendo
possivel a eventual aquisicdo pelos Investidores de montante de Cotas
inferior ao desejado.

No caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma
Instituicdo Participante da Oferta, apenas serd(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,
conforme previsto na Secdo “4. Termos e Condicbes da Oferta — Pedido
de Reserva”, na pagina 53 do Prospecto Preliminar.

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

Nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, no caso de distribui¢do
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Novas Cotas ofertadas, os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados.

Contribuicéo Social sobre o Lucro Liquido.

BANCO MODAL S.A., com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, Torre Pdo de Acucar, 5°
andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ n°
30.723.886/0001-62.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

10



Data de Liquidagao

Decreto n° 6.306/07

DDA

Dias Uteis

Distribuicao Parcial

Emissao ou 12 Emissao

Encargos do Fundo

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fll

Formador de Mercado

Fundo

Gestor

Governo

Grupamento das Cotas

Imoéveis

Imével A

Data na qual sera realizada a liquidagao fisica e financeira das Cotas
no ambito da Oferta, cuja data estimada esta prevista na Se¢do "Termos
e CondigBes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
64 deste Prospecto Preliminar. Caso haja problema operacional, a
liquidagao fisica e a liquidacdo financeira da Oferta poderdo ocorrer em
mais de uma data.

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

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

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

N&o havera a possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas no ambito
da Oferta.

A presente 12 emissdo de Cotas do Fundo.

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

E o Custodiante.

O estudo de viabilidade elaborado pela Cushman & Wakefiled para os
fins do item 3.7.1 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400, conforme Anexo
VI, deste Prospecto.

Fundo de Investimento Imobiliario.

Podera ser contratado formador de mercado para fomentar a liquidez
das Cotas no mercado secundario.

AUTONQMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 35.765.826/0001-
26.

Al REAL ESTATE ADMINISTRADORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, Avenida das
Nag¢6es Unidas, n°® 14.171, Torre B, cj. 802, Vila Gertrudes, inscrito no CNPJ
n° 13.189.560/0001-88, devidamente autorizado pela CVM para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério CVM n° 11.838, de 25 de julho de 2011.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

O grupamento das Cotas do Fundo a ser aprovado pela Administradora
apo6s a Data de Liquidacdo de forma que o valor das cotas seja R$ 100,00
(cem reais), nos termos deste Prospecto Preliminar.

Nos termos do Regulamento, os bens imdveis comerciais construidos
e/ou unidades autbnomas de empreendimentos comerciais construidos
destinados a escritorio, que sejam localizados no territdrio nacional,
para locagdo ou arrendamento com possibilidade de alienagéo.

O empreendimento imobilidrio denominado “Diamond Tower — Torre D,
Rochavera Corporate Towers”, localizado na Avenida das Nagdes Unidas
n° 14.171, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrito sob as
matriculas n® 214.458, 214.459, 214.460, 214.461, 214.462, 214.463,
214.464,214.465, 214.466 e 214.467, do 15° Oficio de Registro de Imdveis
da Comarca da Capital, Estado de S&o Paulo.
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Imével B

Institui¢cbes Participantes da
Oferta

Instrucdo CVM 384

Instrugdo CVM 400

Instru¢do CVM 472

Instrucdo CVM 494

Instrugdo CVM 505

Instru¢do CVM 516

Instrumento de Constituicao

Instrumentos de Aprovacdo da
Oferta

Instrumento Particular de
Alteracdo

Investidores

Investidores Institucionais

O empreendimento imobilidrio denominado “Standard Building”, localizado
na Av. Presidente Wilson n® 118, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, inscrito sob a matricula n® 39.273, do 7° Cartdrio de Registro de
Imoveis da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

Em conjunto, os Coordenadores e os Participantes Especiais.

Instrugcdo da CVM n° 384, de 17 de mar¢o de 2003, conforme alterada.

Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

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

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

Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.

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

“Instrumento Particular de Constituigdo do Solvang Fundo de Investimento
Multimercado Credito Privado’, celebrado pela Administradora em 18 de
outubro de 2019, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio do Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
sob o protocolo n° 1122013, em 22 de outubro de 2019.

Em conjunto: (i) o "/nstrumento Particular de Alteracdo do Solvang Fundo de
Investimento Multimercado Crédiito Privado’, datado de 20 de dezembro de
2019, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Titulos e
Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro sob o
protocolo n° 1123752 e averbado ao protocolo n® 1122013, em 23 de
dezembro de 2019, (ii) o “/nstrumento Particular de Segunda Alteracdo do
Autonomy Edlificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilidrio — FI',
celebrado pela Administradora em 03 de janeiro de 2020, o qual foi
registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°® 1123950, e averbado
ao protocolo n° 1123753, em 06 de janeiro de 2020, e (iii) o “/nstrumento
Particular de Quarta Alteracdo do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobilidrio - FlI’; celebrado pela Administradora em 20 de julho
de 2020, que rerratificou as condi¢cBes da primeira emissdo de Cotas e
aprovou alterag6es no Regulamento, o qual foi registrado junto ao 2° Oficio
do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro sob o protocolo n° 1127144 e averbado ao protocolo n°
1123950, em 06 de agosto de 2020.,.

O “Instrumento Particular de Quarta Alteragdo do Autonomy Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado pela
Administradora em 20 de julho de 2020, o qual foi registrado junto ao 2°
Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o protocolo n° 1127144 e averbado ao
protocolo n°® 1123753 em 06 de agosto de 2020, que rerratificou as
condicbes da primeira emissdo de Cotas e aprovou alteragdes no
Regulamento.

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

Pessoas fisicas que coloquem ordem de investimento igual ou superior
a R$ 1.000.100,00 (um milhdo e cem reais), observada a regra de que as
ordens de investimento sejam sempre em valores multiplo de 100 (cem)
Cotas, bem como pessoas juridicas, além de fundos de investimentos,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,

12



Investidores Nao Institucionais

Investimento Minimo

I0OF/Titulos

IOF/Cambio

IR
IRPJ
ISS

Itat BBA

Justa Causa

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

Lote Adicional

entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados
a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na
CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas ou fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacéo.

Pessoas fisicas, que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo
de Reserva da Oferta Nao Institucional, junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, observado o Investimento Minimo e em
montante individual ou agregado, igual ou inferior a R$1.000.000,00
(um milh@o de reais), observada a regra de que os Pedidos de Reserva
sejam sempre em valores multiplo de 100 (cem) Cotas.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta sera
de 1.000 (mil) Cotas, totalizando a importéancia de R$ 1.000,00 (mil reais)
por Investidor.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a
Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a
cambio.

Imposto de Renda.
Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.
Imposto Sobre Servigcos de Qualquer Natureza.

BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de
Sdo 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 n° 17.298.092/0001-30.

Para fins da destituicdo do Gestor por meio da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do Contrato de Gestéo e do Regulamento, significa:
(i) uma decisdo irrecorrivel proveniente de autoridade competente
reconhecendo fraude por parte do Gestor no desempenho de suas fungdes
e responsabilidades nos termos do Regulamento; (ii) qualquer deciséo
irrecorrivel proveniente de autoridade competente contra o Gestor
apontando a pratica de crime contra o sistema financeiro de atos de
corrupgdo, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (iii)
decisdo, seja (a) judicial irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa
final e irrecorrivel, inclusive decisdo emitida pelo colegiado da CVM e
confirmada no Conselho de Recursos do Sistema Financeiro Nacional
(CRSFN), ou (c) decisé&o final arbitral contra o Gestor relacionada a atividades
ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo,
restringindo ou impedindo, temporaria ou permanentemente, o exercicio do
direito de atuar, e/ou ter autorizagao para atuar, no mercado imobiliario e/ou
nos mercados de valores mabiliarios e/ou financeiros em qualquer local do
mundo.

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.

S&o as Cotas que representam até 20% (vinte por cento) da totalidade das
Cotas da Oferta, ou seja, até 96.000.000 (noventa e seis milhdes) de Cotas,
quantidade essa que podera ser acrescida ao Montante da Oferta, nos
mesmos termos e condic¢des deste Prospecto Preliminar e do Contrato de
Distribuicao, a critério do Fundo, por meio do Gestor; da Administradora
e dos Coordenadores, conforme faculdade prevista no artigo 14, § 2°, da
Instrucdo CVM 400. Tais Cotas sdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.
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Montante da Oferta

Multa por Destituicdo

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional

Oferta Nao Institucional

Qutros Ativos

Participantes Especiais

Aplicar-se-&o as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional as mesmas
condicdes e preco das Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais
Cotas também serd conduzida sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo, sob a lideranga dos Coordenadores.

Montante de, inicialmente, até R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta
milhdes de reais), correspondente a, inicialmente, 480.000.000
(quatrocentas e oitenta milhdes) de Cotas, ndo considerando o eventual
exercicio da faculdade do Lote Adicional.

Multa contratual devida ao Gestor, pelo Fundo, em decorréncia da sua
destituicdo sem Justa Causa, durante o periodo de aviso prévio, equivalente
a 24 (vinte e quatro) meses do valor original da remuneracdo devida ao
Gestor, sem a concessdo do desconto, nos termos do Regulamento, apurada
no més subsequente ao do envio da notificagdo pela Administradora
informando sobre a rescisdo do Contrato de Gestdo. A Multa por Destitui¢cdo
sera paga diretamente pelo Fundo com recursos disponiveis em caixa no més
subsequente ao da efetiva substituicio do Gestor, acrescentando e
incorporando-se a Taxa de Administracdo para todos os fins.

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

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Apo6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes
que ndo forem colocadas na Oferta Ndo Institucional serdo destinadas
a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio dos
Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e nado sendo estipulados valores
maximos de investimento.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores N&o Institucionais.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as
Cotas deverdo preencher um ou mais Pedidos de Reserva, indicando,
dentre outras informacdes o valor equivalente ao montante de Cotas que
pretende subscrever, observado o Investimento Minimo e o montante
maximo, individual ou agregado de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), observada a regra de que os Pedidos de Reserva sejam sempre em
valores multiplo de 100 (cem) Cotas, e apresenta-lo(s) a uma unica
Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 96.000.000 (noventa e seis milhdes) de Cotas, ou seja, 20% (vinte
por cento) do Montante da Oferta (sem considerar as Cotas emitidas em
fungdo do exercicio da faculdade do Lote Adicional), sera destinado,
prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que o0s
Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o Gestor,
poderdo diminuir ou aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta,
acrescido das Cotas do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser
emitidas.

Significam: (i) letras de crédito imobiliario, (ii) letras hipotecarias; (iii)
letras imobiliarias garantidas; e (iv) certificados de recebiveis
imobiliarios, nesse Gltimo caso, observado o limite de até 10% (dez
por cento) do patriménio liquido do Fundo.

S&o as seguintes sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto & B3: () AGORA CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°®
74.014.747/0001-35; (ii) ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE
TITULOS, CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJME sob o n°
33.775.974/0001-04; (iii) BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 48.795.256/0001-69; (iv) BANCO BTG PACTUAL S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 30.306.294/0001-45; (v) CM CAPITAL
MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Subscricéo

Pessoas Ligadas

MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.685.483/0001-30;
(vi) EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no
CNPJ sob o n° 62.169.875/0001-79; (vii) GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 27.652.684/0001-62 (viii) GUIDE INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES, inscrita no CNPJME sob o n°
65.913.436/0001-17; (ix) ICAP DO BRASIL CORRETORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJME sob o n°
09.105.360/0001-22; (x) ITAU CORRETORA DE VALORES S.A,, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 61.194.353/0001-64; (xi) MIRAE ASSET WEALTH
MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJME sob o n°
12.392.983/0001-38; (xii) MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJME sob o n°
05.389.174/0001-01; (xiii) NECTON INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA
DE VALORES MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 52.904.364/0001-08; (xiv) NOVA FUTURA CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 04.257.795/0001-79; (xv) ORAMA DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
13.293.225/0001-25; (xvi) OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.997.804/0001-07; (xvii) RB CAPITAL INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 89.960.090/0001-76; (xviii) SAFRA
CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 60.783.503/0001-02; (xix) SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA
PAULISTA S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 62.285.390/0001-40; e (xx)
TULLET PREBON BRASIL CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.747.085/0001-60, convidadas pelos
Coordenadores para auxiliarem na distribuicdo das Cotas junto aos
Investidores, as quais deverdo celebrar termo de adesdo ao Contrato de
Distribuigdo diretamente junto ao Coordenador Lider.

Pedido de reserva das Cotas formalizado pelos Investidores N&o
Institucionais, no ambito da Oferta N&o Institucional, em montante
individual ou agregado de até R$1.000.000,00 (um milhdo de reais),
observada a regra de que os Pedidos de Reserva sejam sempre em valores
multiplo de 100 (cem) Cotas, junto a uma Unica Instituico Participante da
Oferta durante o Periodo de Reserva, sendo certo que (i) no caso de
Pedidos de Reserva por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta,
apenas sera(do) considerado(s) o(s) Pedido(s) de Reserva da Instituicdo
Participante da Oferta que disponibilizar primeiro perante a B3 e os demais
serdo cancelados e (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 e aqueles ja realizados ndo ultrapassarem
o montante de R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), caso este limite
maximo seja ultrapassado o novo pedido de reserva sera totalmente
cancelado. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor N&o Institucional
devera indicar, entre outras informagdes, o valor equivalente ao montante
de Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo, bem
como a sua condicao, ou ndo, de Pessoa Vinculada.

O periodo compreendido entre os dias 29 de julho de 2020 e 25 de
agosto de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 64
deste Prospecto, no qual os Investidores N&o Institucionais irdo realizar
seus Pedidos de Reserva.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, significa (i) o periodo que se inicia
na data da divulgacdo do Anuncio de Inicio e se encerra na data de
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até
6 (seis) meses ap0s a divulgagdo do Anuncio de Inicio; ou (ii) até a data
de divulgacao do Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

Significam (i) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora,
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 os mesmos da Administradora, do Gestor ou
consultor especializado caso venha a ser contratado, com exce¢do dos
cargos exercidos em 6érgéos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da Administradora, do Gestor ou consultor especializado caso
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venha a ser contratado, desde que seus titulares ndo exercam fungdes
executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau
das pessoas naturais referidas nos itens acima.

Nos termos do artigo 55 da Instrugcdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI,
da Instrucdo CVM 505: (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas,
e/ou administradores do Fundo, da Administradora, do Gestor e/ou
outras pessoas vinculadas & emissdo e distribuicdo, bem como seus
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, pessoas naturais ou juridicas,
e/ou administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, da
Administradora, do Fundo ou das Instituicdes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
autdbnomos que prestem servi¢os ao Fundo, @ Administradora, ao Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, a Administradora, o Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) pessoas nhaturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle societario da
Administradora, do Gestor ou das Instituicdes Participantes da Oferta;
(vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pela
Administradora, pelo Gestor ou pelas InstituicBes Participantes da
Oferta, sendo que para estas Ultimas desde que diretamente envolvidos
na Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao Gestor ou as
Instituicdes Participantes da Oferta, sendo que para estas Ultimas, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (ix) cdnjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(i))" a “(vi)” acima; e
(x) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribui¢do previsto neste
Prospecto Preliminar.

Contribuicdo para o Programa de Integracédo Social.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo "Termos e
Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano de Distribuicao”,
na pagina 51 deste Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo V
do Regulamento e na Secdo “Sumario do Fundo - Politica de
Investimento”, na pagina 69 deste Prospecto Preliminar.

Politica de exercicio de direito de voto do Gestor em assembleias, que
disciplina os principios gerais, 0 processo decisorio e quais as matérias
relevantes obrigatdrias 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:
http://www.airealestate.com.br/.

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, equivalente a
R$ 1,00 (um real), o qual seré fixo até a data de encerramento da Oferta,
que se dard com a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, sendo que
as reservas deverdo observar multiplo de 100 (cem) Cotas.

O procedimento de coleta de inten¢gbes de investimento no dmbito
da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos do artigos
44 e 45 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
Nado Institucionais, observado o Investimento Minimo, e o
recebimento de inten¢cbes de investimento dos Investidores
Institucionais, para verificar se o Montante da Oferta foi atingido e,
em caso de excesso de demanda, se haverd emissdo, e em qual
guantidade, das Cotas do Lote Adicional, conforme descrito na Se¢do "4.
Termos e Condi¢des da Oferta — Lote Procedimento de Alocacdo de
Ordens” na pagina 53 deste Prospecto Preliminar.

Procuracdes outorgadas voluntariamente pelos Investidores, com
poderes especificos para as Instituicdes Participantes da Oferta ou
pessoas por elas indicadas representa-los e votar em seu home na
Assembleia Geral de Cotistas, a ser realizada ap6és a liquidacédo da
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Prospecto Definitivo

Oferta e a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento, que
deliberar especificamente sobre a aquisicdo pelo Fundo de 20.020.184
quotas da SPE Al Ltda., correspondentes a 100% do capital social da SPE
Al Ltda, no valor patrimonial, em 31 de dezembro de 2019, de
R$463.277.000,00, das quais 252.597 quotas sao atualmente detidas pelo
Roberto Miranda de Lima, 896.558 quotas pelo Robert Charles Gibbins,
8.482.120 quotas pela Autonomy Capital One Sarl, 7.164.019 quotas pela
Autonomy Capital Two Sarl e 3.224.890 quotas pela Autonomy Brazil Sarl
individuos e sociedades integrantes do mesmo grupo econémico do
Gestor, sendo a SPE Al Ltda. detentora dos Ativos Alvo da Oferta.

Ressaltamos que a aprovagao acima, por se tratar de transagdo com partes
relacionadas ao Gestor, é considerada situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34, caput e §2°, c/c artigo 18, Xll, ambos
da Instrugdo CVM 472. Assim, caso o Fundo possua mais de 100 (cem)
Cotistas, a concretizagdo de referida aquisicdo dependerd de aprovacdo
prévia dos Cotistas que representem, cumulativamente:; (i) maioria simples
das Cotas presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (ii) no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

Os Investidores que efetivamente subscreverem as Cotas poderdo votar
a favor, contra ou se abster de votar em relacdo a deliberagédo acima a ser
colocada em pauta no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que assim
desejarem poderdo, de forma facultativa, por meio digital ou por meio
fisico, outorgar poderes especificos para as Instituicdes Participantes da
Oferta ou pessoas por elas designadas, para que votem em seu nome no
ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, seja para aprovar,
rejeitar e/ou se abster de votar em relacdo a matéria em pauta,
observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

A Procuragdo de Confllto de Interesses flcara a disposicdo dos
Investidores website:
https://votodigital. alfm adv. br/pequ|sas/48/

A Procuracdo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao
presente Prospecto no Anexo VII e anexa ao Pedido de Reserva e ao
Boletim de Subscricéo.

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa e
podera ser realizada, por meio digital ou por meio fisico, no mesmo
ato da ordem de investimento, quando da assinatura do Pedido
de Reserva ou do Boletim de Subscricio e no link
https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/, observados os
procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo Participante
da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de
Interesses é facultativa e, caso formalizada, podera ser revogada e
cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor até o
momento de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, (i)
mediante envio fisico de comunicagdo para a sede do
Administrador, no endereco Praia de Botafogo, n°® 501, bloco 1,
sala 501, Botafogo, Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, A/C
“Revogacdao Procuracao FIl Autonomy” ou (ii) digitalmente,
mediante envio de e-mail para assembleia@modal.com.br, com o
assunto “Revogacao Procuracao Fll Autonomy”.

Nao obstante, a Administradora e o Gestor incentivam os Investidores a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses e exercer
diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em
deliberagdo se enquadra entre as hipdteses de potencial conflito de
interesses entre o Fundo e o Gestor, como ressaltado acima.

Para maiores informacoes, vide a secao “Termos e Condi¢bes da
Oferta — Destinacdo dos Recursos” na pagina 41 deste Prospecto
Preliminar e o fator de risco “Risco de Nao Aprovacido de Conflito
de Interesses” conforme pagina 87 deste Prospecto Preliminar.

O prospecto definitivo da Oferta.
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Prospecto Preliminar
Prospecto

Regulamento

SPE

SPE Al Ltda.

Taxa de Administragao

Taxa de Performance

Este prospecto preliminar da Oferta.
Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto Definitivo.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢des
do Fundo, que foi aprovado pelo Instrumento de Constituicdo e
alterado pelo IPA, sendo essa a versdo do regulamento em vigor.

Sociedades de propésito especifico.

E a Autonomy Investimentos Ltda., sociedade limitada constituida no
Brasil, inscrita no CNPJ sob o n°® 07.689.403/0001-39, com sede na Av.
das Nag¢Oes Unidas, 14.171 — Rochavera Corporate Towers — Marble
Tower 8° andar - Conjunto 802, na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o
Paulo, cujas cotas poderdo ser adquiridas pelo Fundo, sujeitas a
aprovacdo no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, e quem
detém a titularidade do Imével A e do Imével B, ambos Ativos Alvo do
Fundo, conforme descrito na secdo “Termos e Condicdes da Oferta —
Destinacdo dos Recursos”, na pagina 41 deste Prospecto Preliminar.

A taxa de administracdo paga pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, que compreende, além da remuneracdo devida a
Administradora, toda a remuneracao pelos servi¢os de gestéo de carteiras,
custddia, controladoria e escrituracédo das Cotas do Fundo.

A Taxa de Administragéo sera de até 0,75% (setenta e cinco centésimos por
cento) incidente sobre (i) o valor de mercado caso as Cotas do Fundo
integrem o Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX), conforme
definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento
imobiliario, ou (ii) o valor do Patriménio Liquido do Fundo, caso ndo
aplicavel o critério previsto no item “i" deste paragrafo.

Conforme disposto no Regulamento, é facultado a Administradora
estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos demais prestadores de servico contratados,
incluindo, mas nédo se limitando, ao Gestor pelos servicos de gestio e
consultoria especializada prestados ao Fundo.

Pelos servicos prestados ao Fundo, o Gestor devera receber uma
remuneracdo percentual mensal a ser deduzida da Taxa de Administracéo,
conforme estabelecido no Contrato de Gestéo.

Para maiores informacdes, vide a secdo “Sumario do Fundo — Taxa de
Administracdo”, na pagina 79 deste Prospecto Preliminar.

A taxa de performance paga pelo Fundo ao Gestor, nos termos do

Regulamento, conforme descrita na Secdo “Sumario do Fundo - Taxa
de Performance”, na pagina 79 deste Prospecto Preliminar.
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2. SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumadrio abaixo ndo contém todas as informagdes sobre a Oferta Publica e as Cotas. Recomenda-se
ao Investidor, antes de tomar sua decisdao de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Secdo “Fatores de Risco”nas pdginas
87 a 100 deste Prospecto Preliminar.

Fundo Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll.

Administradora Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., acima
qualificado.

Gestor Al Real Estate Administradora de Valores Mobiliarios Ltda., acima
qualificado.

Coordenador Lider Banco J. Safra S.A., acima qualificado.

Coordenadores Em conjunto, Banco J. Safra S.A., acima qualificado, BB-Banco de
Investimento S.A., acima qualificado, e Banco Ital BBA S.A., acima
qualificado.

Participantes Especiais S&o as seguintes sociedades integrantes do sistema de distribui¢édo

de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3: (i) AGORA CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 74.014.747/0001-35; (i) ATIVA INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE TITULOS, CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 33.775.974/0001-04; (iii) BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o0 n°® 48.795.256/0001-69; (iv) BANCO BTG
PACTUAL S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 30. 306 294/0001-45; (v)
CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.685.483/0001-30; (vi) EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE
VALORES S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 62.169.875/0001- 79; (vii)
GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS
S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 27.652.684/0001-62 (viii) GUIDE
INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, Inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 65.913.436/0001-17; (ix) ICAP DO BRASIL
CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 09.105.360/0001-22; (x) ITAU CORRETORA DE
VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 61.194.353/0001-64; (xi)
MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 12.392.983/0001-38; (xii) MODAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n°® 05.389.174/0001-01; (xiij) NECTON INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita
no CNPJ/ME sob o n® 52.904.364/0001-08; (xiv) NOVA FUTURA
CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita
no CNPJME sob o n° 04.257.795/0001-79; (xv) ORAMA
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,

inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25; (xvi) QURINVEST
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS SA.,

inscrita no CNPJ sob o n° 00.997.804/0001-07; (xvii) RB CAPITAL
INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 89,960.090/0001-
76; (xviii) SAFRA CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 60.783.503/0001-02; (xix) SOCOPA -
SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 62.285.390/0001-40; e (xx) TULLET PREBON BRASIL CORRETORA
DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita nho CNPJ/ME sob o n°
61.747.085/0001-60, convidadas pelos Coordenadores para
auxiliarem na distribuicdo das Cotas junto aos Investidores, as
quais deverdo celebrar termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo diretamente junto ao Coordenador Lider.

Custodiante Banco Modal S.A., acima qualificado.
Escriturador Banco Modal S.A., acima qualificado.
Autorizagao A constituicdo do Fundo e a realizagdo da Emissdo e da Oferta foram

aprovadas pela Administradora, por meio dos Instrumentos de
Aprovacdo da Oferta.

Montante da Oferta O montante de, inicialmente, R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e
oitenta milhdes de reais), considerando a subscricédo e integralizacao
da totalidade das Cotas pelo preco de R$ 1,00 (um real) por Cota e
ndo considerando o eventual exercicio de Lote Adicional. O Montante
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da Oferta podera ser aumentado em fungao do exercicio da opgao de
emissdo de Cotas adicionais, nos termos do § 2° do artigo 14, da
Instrugdo CVM 400.

O montante de, inicialmente, 480.000.000 (quatrocentas e oitenta
milhdes) de Cotas, ndo considerando o eventual exercicio de Lote
Adicional.

A Oferta serd realizada no mercado de bolsa e a sua liquidagéo sera
realizada na B3.

Em virtude de empecilhos operacionais decorrentes do descasamento
entre os sistemas utilizados pelos Coordenadores da Oferta e pela B3
para fins de liquidacéo dos Pedidos de Reserva, restou alinhado entre
as partes envolvidas na Oferta Publica que as Cotas do Fundo,
emitidas inicialmente pelo valor de R$ 1,00 (um real) haja vista os
empecilhos operacionais referidos acima, serdo grupadas pela
Administradora apds a Data de Liquidacdo e antes do inicio das
negocia¢des das Cotas no mercado de bolsa operacionalizado pela
B3, de forma que o valor das cotas seja R$ 100,00 (cem reais), em linha
com a pratica de mercado.

O evento de Grupamento das Cotas sera objeto de fato relevante
especifico a ser disponibilizado pela Administradora, quando de sua
materializacdo.

Ressalta-se, por fim, que o Grupamento das cotas do Fundo sera feito
de forma proporcional e, por isso, ndo gerard nenhum impacto na
avaliacdo dos ativos do Fundo ou na propor¢ao da titularidade das
Cotas pelos futuros e potenciais Investidores, sendo essa medida
necessaria tdo somente para ajustes operacionais no ambito da
liquidacdo da Oferta, conforme acima informado.

Considerando a captagdo do Montante da Oferta e sujeito a aprovacédo
da deliberacdo em pauta no ambito da Assembleia de Conflito de
Interesses, conforme definido acima, os recursos liquidos captados pelo
Fundo por meio da Oferta (ap6s a deducdo do Comissionamento e dos
demais custos da Oferta, descritos da tabela “Demonstrativo dos Custos
da Oferta” na pagina 64 deste Prospecto Preliminar), serdo destinados,
sem ordem de prioridade, para: (i) aquisi¢do de a¢des ou quotas da SPE
Al Ltda., proprietéria da fracdo ideal correspondente a 100% do Imoével
A, e da fracéo ideal correspondente a 100% do Imdvel B; e (ii) aquisicao
de Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor.

Para fins de cumprimento do item 3.5.1.1 do anexo Ill da Instru¢do CVM
400, informamos que o custo de aquisi¢cdo dos Ativos Alvo da Oferta foi
referenciado ao valor de mercado de cada um dos Ativos Alvo,
tomando-se como base laudo de avaliagdo elaborado por empresa com
qualificacdo profissional apropriada e previamente cadastrada na
Administradora, que ndo seja controlada, controladora, coligada ou
pertencente ao grupo econdmico da Administradora ou do Gestor, na
forma do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472. Os laudos de avaliacéo estao
anexos a este Prospecto Preliminar.

Para mais informagdes sobre a destina¢do dos recursos da Oferta, sobre
as caracteristicas do Imovel A e do Imével B, vide Secdo “Termos e
Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Destina¢do dos
Recursos”, na pagina 41 deste Prospecto Preliminar.

As Cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas
acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas); (ii)
correspondem a fracdes ideais do patriménio liquido do Fundo, (iii)
ndo sao resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v)
conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fragao ideal desses ativos, (vii) ho caso de emissdo
de novas Cotas pelo Fundo por deliberacdo da Administradora, nos
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termos do item 9.5.1 do Regulamento, conferirdo aos seus titulares
direito de preferéncia, (viii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo
Fundo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos
do item 9.6 do Regulamento, poderdo ou nao, conforme
deliberado, conferir aos seus titulares direito de preferéncia na
subscricdo das novas Cotas, e (ix) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome
dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados.

O Fundo mantera contrato com o Escriturador, que emitird extratos
de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de condédmino do Fundo.

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

R$ 1,00 (um real) por Cota, fixo até a data de encerramento da Oferta,
que se dara com a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, sendo
que as reservas deverdo observar multiplo de 100 (cem) Cotas.

Classe e série Unicas.

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob
o regime de melhores esfor¢os de colocacéo.

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

N&o obstante o previsto acima, no ambito desta Oferta ndo sera
admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocagdo para Pessoas
Vinculadas, observados os termos da Sec¢do “Termos e Condi¢bes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposi¢des Comuns a
Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 56 deste
Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢gos de colocagdo das
Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Ser4 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
Instituicbes Participantes da Oferta a verificagdo da adequac¢do do
investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Os Coordenadores, observadas as disposi¢cBes da regulamentacao
aplicavel, realizardo a distribuicdo das Cotas, sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, de acordo com o Plano de
Distribuicdo, adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
da Instrugdo CVM 400, o qual leva em consideragdo as relagdes com
clientes e outras consideraces de natureza comercial ou estratégica
dos Coordenadores, de forma a assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que
0s representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatoria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.

Observadas as disposicbes da regulamentagdo aplicavel, os
Coordenadores deverao realizar e fazer, de acordo com as condi¢des
previstas nos respectivos Termos de Adesdo 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 Distribuicéo fixado nos termos previstos na Se¢do
“Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Plano de
Distribuicdo” na pagina 51 deste Prospecto Preliminar.
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Pessoas Vinculadas

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o Institucional
interessado em investir no Fundo devera formalizar sua intengao
por meio de um ou mais Pedidos de Reserva, em montante
individual ou agregado de até R$1.000.000,00 (um milh&do de reais),
realizados junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
observada a regra de que os Pedidos de Reserva sejam sempre em
valores multiplo de 100 (cem) Cotas, sendo certo que (i) no caso de
Pedidos de Reserva por mais de uma Instituicdo Participante da
Oferta, apenas sera(ao) considerado(s) o(s) Pedido(s) de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta que primeiro forem apresentados
a B3 e os demais serdo cancelados e (ii) os Pedidos de Reserva
realizados em uma Unica Instituicdo Participante da Oferta seréo
recebidos pela B3 por ordem cronolégica de envio e novos pedidos
de reserva somente serdo aceitos se a somatéria dos novos pedidos
e aqueles ja realizados ndo ultrapassarem o montante de R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais), caso este limite maximo seja
ultrapassado o novo pedido de reserva sera totalmente cancelado.
No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor N&o Institucional
devera indicar, entre outras informacdes, o valor equivalente ao
montante de Cotas que pretende subscrever, observado o
Investimento Minimo, bem como a sua condic¢do, ou nédo, de Pessoa
Vinculada.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 29 de julho de 2020 e 25 de agosto de
2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “Termos e Condicdes
da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 64 deste
Prospecto Preliminar.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam nos termos do artigo 55
da Instrugdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instru¢cdo CVM 505: (i)
controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do
Fundo, da Administradora, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribui¢do, bem como seus conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores das
Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos do Gestor, da Administradora, do Fundo ou das
Instituicbes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos ao
Fundo, a Administradora, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Fundo, a
Administradora, o Gestor ou as InstituicBes Participantes da Oferta
contrato de prestagdo de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (vi)
pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario da Administradora, do Gestor ou das
Instituicdes Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente, pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelas
Instituicdes Participantes da Oferta sendo que para estas Ultimas desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, a
Administradora, ao Gestor ou as InstituicBes Participantes da Oferta
sendo que para estas Ultimas desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (ix) cdnjuge 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, a
Administradora, ao Gestor ou as InstituicBes Participantes da Oferta,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados,
conforme Plano de Distribuigdo previsto neste Prospecto Preliminar.
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Procedimento de Alocacdo de Ordens

Investimento Minimo

Oferta N&ao Institucional

Serd adotado o procedimento de coleta de inteng8es de investimento
no ambito da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos
termos dos artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, para a verificagao,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais, observado o Investimento Minimo, e
o recebimento de intencdes de investimento dos Investidores
Institucionais, para verificar se 0 Montante da Oferta foi atingido e,
em caso de excesso de demanda, se haver4d emissdo, e em qual
quantidade, das Cotas do Lote Adicional, conforme descrito na Se¢do
“4. Termos e Condicdes da Oferta — Procedimento de Alocagdo de
Ordens” na pagina 53 deste Prospecto Preliminar.

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 ofertadas, as ordens de investimento e os
Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados. A PARTICIPA(;AO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZA(;AO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPAQAO 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 100 DESTE PROSPECTO.

1.000 (mil) Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil reais)
por Investidor.

No minimo, 96.000.000 (noventa e seis milhdes) de Cotas, ou seja, 20%
(vinte por cento) do Montante da Oferta (sem considerar as Cotas
emitidas em funcdo do exercicio da faculdade do Lote Adicional), sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e
0 Gestor, poderdo diminuir ou aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional até o limite
méximo do Montante da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores N&o
Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, devera 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 por mais de uma Institui¢cdo Participante da
Oferta, apenas sera(do) considerado(s) o(s) Pedido(s) de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta que primeiro forem apresentados
a B3 e os demais serdo cancelados. O preenchimento de mais de
um Pedido de Reserva resultard na consolidagdo dos Pedidos de
Reserva para fins do montante de Cotas objeto de interesse do
respectivo Investidor N&o Institucional. 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 N&o Institucionais o Investimento Minimo e o montante
maximo, individual ou agregado de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), observada a regra de que os Pedidos de Reserva sejam sempre em
valores multiplo de 100 (cem) Cotas, os procedimentos e normas de
liquidagdo da B3 e as disposicdes previstas na Se¢do "Termos e
CondigBes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Oferta N&o
Institucional” na pagina 53 deste Prospecto Preliminar.
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Critério de Rateio da Oferta Nédo
Institucional

Oferta Institucional

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de
Reserva.

As InstituigcBes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas
aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados
pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20% (vinte por
cento) das Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados
serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serdo
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva exceda o percentual destinado a Oferta N&o
Institucional (seja este percentual igual ou superior a 20% (vinte por
cento, e considerando que os Coordenadores, em comum acordo com a
Administradora e o Gestor, poderdo diminuir ou aumentar este percentual
até o limite maximo do Montante da Oferta), as Cotas destinadas a
Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o
Institucionais, observado sempre valores que sejam multiplo de 100 (cem)
Cotas, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
conforme o caso, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos
Pedidos de Reserva e ndo alocados aos Investidores N&o Institucionais,
inclusive agqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo
consideradas fragBes de Cotas.. Caso seja aplicado o rateio indicado
acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido em valor inferior
ao montante indicado por cada Investidor Ndo Institucional, sendo
gue ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores N&o
Institucionais venham a adquirir o valor equivalente ao montante de
Cotas desejado, conforme indicado no Pedido de Reserva. Os
Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o
Gestor, poderdo diminuir ou aumentar a quantidade
prioritariamente destinada & Oferta N&o Institucional a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total
ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva, sendo possivel a
eventual aquisicdo pelos Investidores de montante de Cotas
inferior ao desejado.

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,
conforme previsto na Secdo “4. Termos e Condi¢cdes da Oferta —
Pedido de Reserva”, na pagina 53 do Prospecto Preliminar.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas ofertadas, os Pedidos de Reserva de
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio dos Coordenadores, ndo sendo admitidas
para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e néo
sendo estipulados valores méximos de investimento e o0s
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Critério de Colocacao da Oferta
Institucional

Disposicdes Comuns a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional

Periodo de Subscrigao

Fundo de Liquidez e Estabilizacdo do
Preco das Cotas

Alocacédo e Liquidacéo da Oferta

procedimentos previstos na Se¢do “Termos e Condi¢Ses da Oferta
— Caracteristicas da Oferta — Oferta Institucional” na pagina 55
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 a Administradora e o
Gestor, melhor atendam o0s objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas
do Fundo e a conjuntura macroecondémica brasileira, bem como
criar condic¢8es para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimentos imobiliérios.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&o 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 ofertadas, as ordens de investimento e o0s
Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPAQAO 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 100 DESTE PROSPECTO.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, significa (i) o periodo que se
inicia na data da divulgacdo do Andncio de Inicio e se encerra na data
de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em
até 6 (seis) meses ap6s a divulgacdo do Anancio de Inicio, ou (ii) até
a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

Podera ser contratado formador de mercado para fomentar a liquidez
das Cotas no mercado secundario, mediante a contratagdo do
Formador de Mercado, observado os termos do Contrato de
Formador de Mercado, conforme descritos neste Prospecto.

As ordens recebidas pela B3 e/ou por meio das Instituigbes
Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios
estabelecidos pelos Coordenadores, observados os Critérios de
Colocagéo da Oferta Institucional e o Critério de Rateio da Oferta Ndo
Institucional, assegurando tratamento aos Investidores da Oferta
justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
inciso |, da Instrugdo CVM 400, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu
ambiente.

Com base nas informacdes enviadas pela B3 e pelos Coordenadores,
durante o Procedimento de Alocacdo das Ordens, os Coordenadores
verificardo se: (i) o Montante da Oferta foi atingido; e (ii) houve
excesso de demanda; diante disso, os Coordenadores definirdo se
havera liquidagdo da Oferta.
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Procedimentos para subscricédo e
integralizagcdo de Cotas

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

A liquidagdo 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, e que a Instituigdo Participante da Oferta liquidara de
acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a
integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador em até 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente subsequentes
a Data de Liquidagdo pelo Preco por Cota, sem prejuizo da
possibilidade de os Coordenadores alocarem a referida ordem para
outro Investidor, sendo certo que, caso ap6s a possibilidade de
integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas
por Investidores de modo a néo ser atingido o Montante da Oferta, a
Oferta sera encerrada pelos Coordenadores e o Fundo devera
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, 0s
quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagédo, com
deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo
fornecer recibo de quitagéo relativo aos valores restituidos.

A subscricdo e integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada
mediante o preenchimento do Boletim de Subscricdo e pagamento,
em moeda corrente nacional, quando da sua liquidagdo, do Preco por
Cota, ndo sendo permitida a aquisicho de Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragcdo, mantendo-se o nimero 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 colocacdo e o Critério de Colocagédo
da Oferta Institucional e Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional,
conforme a Sec¢do “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional”, na pagina 39
deste Prospecto, e na Secdo “Termos e Condi¢des da Oferta —
Caracteristicas da Oferta - Critérios de Colocagdo da Oferta
Institucional”, na pagina 55 deste Prospecto, respectivamente.

A integralizagdo das Cotas serd realizada na Data de Liquidagdo, de
acordo com o Pre¢o por Cota, em consonancia com os procedimentos
operacionais da B3 e com aqueles descritos no Pedido de Reserva,
conforme aplicével.

Ap6s a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de
Encerramento serd 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
divulgacdo do Anlncio de Encerramento. No entanto, na hipétese de
nao ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, essa sera
cancelada.
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Negociacdo

Taxa de ingresso e de saida

Alteracao das circunstancias, revogacéo
ou modificagdo, suspensao e
cancelamento da Oferta

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado primario por
meio do DDA, e para negociagdo, 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 negociacao
no mercado secundario até a integralizacdo das Cotas do Fundo, o
encerramento da Oferta, a finalizagdo dos procedimentos
operacionais da B3 e a realizagdo da Assembleia de Conflito de
Interesses (seja em primeira ou segunda convocagdo) e o Grupamento
das Cotas, que serdo posteriormente informados aos Investidores.

N&o serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que autorize a modificar ou
revogar a Oferta, caso ocorram altera¢cdes substanciais e imprevisiveis
nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacéo 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 condi¢Bes para 0s
Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da Oferta estabelecida
pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instru¢cdo CVM 400.
Caso o requerimento de modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera, a critério
da CVM, ser prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da
aprovacgdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacao
da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelas
Institui¢Ges Participantes da Oferta, e divulgada por meio de antncio de
retificacio a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, da
Administradora e da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3,
no(s) mesmo(s) veiculo(s) utilizado(s) para a divulgagdo do Aviso ao
Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucéo
CVM 400.

Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de
divulgacdo do anuncio de retificagdo que informara sobre a
modificagdo da Oferta 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 aceitacdo. Os Coordenadores deverdo acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta,
de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condi¢es, conforme o caso.

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 condic¢des diversas das constantes da Instru¢do
CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria
a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de
obtido o respectivo registro; e (ii) deverd suspender qualquer oferta
guando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O
prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30
(trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da
referida oferta e cancelar o respectivo registro.
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Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar 0s
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspenséo ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, o Investidor podera revogar
sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisédo a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16h00 (dezesseis
horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi
comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacgao.
Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplica¢Bes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacgao,
com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Na hipotese exclusiva de modificacao da Oferta, os Coordenadores e
os Participantes Especiais deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacbes 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
devera comunica-lo a respeito da modificacdo efetuada e, caso o
Investidor ndo informe por escrito a Instituigdo Participante da Oferta
pertinente sua desisténcia do Pedido de Reserva no prazo estipulado
acima, sera presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de
Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em
conformidade com 0s termos e no prazo previsto no respectivo
Pedido de Reserva.

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 Instrugcdo CVM 400, todos os atos de aceitagédo
serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor celebrou o seu Pedido de Reserva ou realizou sua ordem
de investimento, conforme o caso, comunicard ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagéo
do cancelamento ou da revogacdo da Oferta

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta
e 0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser
restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os valores
depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instru¢cdo CVM 400.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,

estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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Inadequacao de investimento

Fatores de Risco

Informacdes adicionais

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 oscilagdo das cotagbes das
Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder
uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Recomenda-se,
portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Segdo
“Fatores de Risco”, na pagina 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, BEM COMO PARA
AQUELES QUE NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE
CREDITO RELACIONADO AO SETOR IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
CONSTANTE NAS PAGINAS 87 A 100 DESTE PROSPECTO PARA
UMA DESCRIGAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informagBes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto a Administradora, aos
Coordenadores, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones
para contato encontram-se indicados na Secdo “Termos e
Condi¢Bes da Oferta — Outras Informagbes”, na pagina 65 deste
Prospecto Preliminar.
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3. IDENTIFICACAO DA ADMINISTRADORA, DOS COORDENADORES E DEMAIS PRESTADORES
DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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3. IDENTIFICAGAO DA ADMINISTRADORA, DOS COORDENADORES E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administradora MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
Praia de Botafogo, n° 501, bloco 1, sala 501
CEP 22.250-040, Rio de Janeiro - RJ
At.: Fabricio Andrade de Sa
Tel.: (21) 3035-4300
E-mail: corporate@modal.com.br
Website: https.//www.modaldtvm.com.br/

Coordenador Lider BANCO J. SAFRA S.A.
Avenida Paulista, n°® 2.100, 17° andar
CEP 01310-930, Sao Paulo - SP
At.: Rafael Werner
Tel.: (11) 3175-4309
E-mail: rafael.werner@safra.com.br
Website: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-
investimento/ofertas-publicas.htm

BB-BI BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
Rua Senador Dantas, 105, 37° andar
CEP 20031-923, Rio de Janeiro — RJ
At.: Fernanda Batista Motta
Tel.: (11) 4298-7000
E-mail: bbbi.securitizacao@bb.com.br
Website. www.bb.com.br/ofertapublica

Itat BBA BANCO ITAU BBA S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5°
andares
CEP 04538-132, S&o Paulo - SP
At.: Raphael Levy
Tel.: (11) 3708-3886 / (11) 99466-8114
E-mail: raphael.levy@itaubba.com
Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/

Gestor Al  REAL ESTATE ADMINISTRADORA DE VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
Avenida das Nacdes Unidas, n® 14.171, Torre B, cj. 802, Vila
Gertrudes
CEP 04794-000, S&o Paulo - SP
At.: Carlos Mateos
Tel.: (11) 3524 2500
E-mail: ir@autonomyinvestimentos.com.br
Website: http://www.airealestate.com.br/
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Custodiante e Escriturador BANCO MODAL S.A.
Praia de Botafogo, n°® 501, Torre P&do de AcUcar, 5° andar - parte,
Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
At.: Controladoria de Fundos | Fabricio Andrade de S&
Tel.: (21) 3223-7700 | (21) 3035-4300
E-mail: controladoriafundos@modal.com.br |
corporate@modal.com.br
Website: https:.//www.modal.com.br/

Assessor Legal do Gestor MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR. E QUIROGA
ADVOGADOS
Al. Joaquim Eugénio de Lima, n° 447
CEP 01403-001, Sédo Paulo — SP
At.: Flavio Lugédo
Tel.: (11) 3147-2564
E-mail: flavio.lugao@mattosfilho.com.br
Website: https://www.mattosfilho.com.br/

Assessor Legal dos Coordenadores LEFOSSE ADVOGADOS
Rua Tabapud, n°® 1.227, 14° andar
CEP 04533-014, Séo Paulo - SP
At.: Roberto Zarour
Tel.: (11) 3024-6100
E-mail: roberto.zarour@lefosse.com
Website: https:.//www.lefosse.com/

Auditor Independente KPMG Auditores Independentes
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, 6° andar, Torre A
CEP 04711-904, S&o Paulo, SP
At.: Rodrigo Cruz Bassi
Tel.: (11) 3940-1500
E-mail: cmunhoz@kpmg.com.br
Website: https://kpmgbrasil.com.br/

As declara¢des do Coordenador Lider e da Administradora relativas ao artigo 56 da Instrugcdo CVM 400
encontram-se nos Anexos IV e V deste Prospecto
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

37



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



4. TERMOSE CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagéo,
conduzida pelos Coordenadores, de acordo com a Instru¢cdo CVM 400, a Instru¢cdo CVM 472 e os termos
e condi¢Bes do Regulamento e do Contrato de Distribuigdo.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas

Administradora aprovou, por meio dos Instrumentos de Aprovacéo da Oferta, a realizacdo da Emissédo e
da Oferta das Cotas.

Quantidade de Cotas da Oferta

A quantidade de, inicialmente, 480.000.000 (quatrocentas e oitenta milhdes) de Cotas, ao preco de R$ 1,00
(um real) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta
milhdes de reais) ndo considerando o eventual exercicio de Lote Adicional.

O Montante da Oferta podera ser aumentado em func¢édo do exercicio da opcdo de emissdo de Cotas
adicionais, nos termos do paragrafo 2° do artigo 14, da Instrugdo CVM 400.

Lote Adicional

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo poder4, por meio do Gestor, do Administrador e dos
Coordenadores, optar por emitir um Lote Adicional de Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Cotas originalmente ofertadas, ou seja, em até 96.000.000 (noventa e seis milhdes) de Cotas,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-d0 as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional as mesmas condi¢Oes e preco das Cotas
inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas também serd conduzida sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo, sob a lideranca dos Coordenadores. Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta podera
ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertada, ou seja, em até
96.000.000 (noventa e seis milhdes) de Cotas, mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional.

Regime de distribui¢do das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos de colocacdo pelas
InstituigBes Participantes da Oferta.

Prego por Cota

O Preco por Cota, no valor de R$ 1,00 (um real), foi aprovado pela Administradora, nos termos dos
Instrumentos de Aprovacdo da Oferta, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com
adivulgacdo do Anuncio de Encerramento, sendo que as reservas deverdo observar multiplo de 100 Cotas.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidagdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente a0 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 Se¢do “Termos
e CondicOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional”’, na pagina
54 deste Prospecto e a Secdo “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de
Colocacdo da Oferta Institucional”, na pagina 55 deste Prospecto, respectivamente.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo
O valor do Investimento Minimo para aplicacdes em Cotas de Emissdo do Fundo é de R$ 1.000 (mil reais),
equivalentes a 1.000 (mil) Cotas, ressalvadas as hipdteses de rateio previstas na Secdo "Termos e

Condic¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional”, na
pagina 54 deste Prospecto.
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Nao havera limite maximo de investimento por investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando
desde ja ressalvado que, de acordo com a Lei n® 9.779/99, se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas do Fundo, o mesmo passara a se sujeitar a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas em geral.
Além disso, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos cotistas serdo
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, haverd isencdo do IR Retido na Fonte e na Declaracéo
de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa
fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as
respectivas Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv)
as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente
em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham
sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributagao a eles aplicavel, na forma da legislagdo em
vigor.

Vantagens, restrigbes, direitos e caracteristicas das Cotas

As Cotas do Fundo (i) séo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restri¢do
entre as Cotas); (i) correspondem a fragdes ideais do patrimonio liquido do Fundo, (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 emissdo de novas Cotas pelo Fundo por deliberacdo da Administradora, nos
termos do item 9.5.1 do Regulamento, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, (viii) no caso de
emissdo de novas Cotas pelo Fundo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do item 9.6
do Regulamento, poderdo ou ndo, conforme deliberado, conferir aos seus titulares direito de preferéncia na
subscricdo das novas Cotas, e (ix) serdo registradas em contas de depdésito 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 depésito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do Fundo.

Observadas as disposi¢cdes constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas & negociagdo no
mercado secundario de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas ndo 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.

Nao obstante o Publico Alvo do Fundo possua uma previsdo mais genérica, no ambito desta Oferta nédo
sera admitida a aquisi¢cdo de Cotas por clubes de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocagdo para Pessoas Vinculadas, observados os termos desta Secao
“Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposicdes Comuns a Oferta N&o
Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 56 deste Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforgos de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais que ndo
0 Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢cdo das Cotas ndo
Ihes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as InstituicGes Participantes da
Oferta a verificagdo da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Grupamento das Cotas

Em virtude de empecilhos operacionais decorrentes do descasamento entre os sistemas utilizados pelos
Coordenadores da Oferta e pela B3 para fins de liquidagdo dos Pedidos de Reserva, restou alinhado entre
as partes envolvidas na Oferta Publica que as Cotas do Fundo, emitidas inicialmente pelo valor de R$
1,00 (um real) haja vista os empecilhos operacionais referidos acima, seréo grupadas pela Administradora
apos a Data de liquidacdo e antes do inicio das negociagbes das Cotas no mercado de bolsa
operacionalizado pela B3, de forma que o valor das cotas seja R$ 100,00 (cem reais), em linha com a
pratica de mercado.
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O evento de Grupamento das Cotas serd objeto de fato relevante especifico a ser disponibilizado pela
Administradora, quando de sua materializagéo.

Ressalta-se, por fim, que o Grupamento das cotas do Fundo sera feito de forma proporcional e, por isso,
ndo gerard nenhum impacto na avaliacdo dos ativos do Fundo ou na propor¢éo da titularidade das Cotas
pelos futuros e potenciais Investidores, sendo essa medida necessaria tdo somente para ajustes
operacionais no ambito da liquidac@o da Oferta, conforme acima informado.

Destinagdo dos Recursos e Assembleia de Confiito de Interesses

Apbs o pagamento do Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela "Demonstrativo
dos Custos da Oferta” na pagina 64 deste Prospecto Preliminar, considerando a captagdo do Montante da
Oferta, e sujeito a aprovagao da deliberacdo em pauta no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses
(a se realizar apds o encerramento da Oferta, com a respectiva divulgacdo do Antincio de Encerramento), o
Fundo pretende utilizar os recursos liquidos da presente Oferta para a aquisicdo dos Ativos Alvo, por meio
da aquisicédo de 20.020.184 quotas da SPE Al Ltda., correspondentes a 100% do capital social da SPE Al
Ltda., detentora do Imével A e Imdvel B.

A descricdo completa dos Ativos Alvo consta na secdo “Termos e Condi¢des da Oferta — Descri¢do dos Ativos
Alvo”, a pagina 42 deste Prospecto Preliminar. Eventuais recursos remanescentes da Oferta poderdo ser
aplicados inicialmente em Ativos Financeiros e/ou em Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo
Gestor.

Considerando que ndo havera distribui¢do parcial no &mbito da Oferta, a totalidade dos recursos captados
serd direcionada a aquisicao das quotas da SPE Al Ltda. acima informada, ndo havendo, portanto, ordem de
prioridade na destinagdo dos recursos, condicionadas a (i) aprovacdo das aquisi¢cdes na Assembleia de
Conflito de Interesses, tendo em vista a situagdo de conflito de interesses em relagdo aos Ativos Alvo da
Oferta e (ii) captacdo dos recursos decorrentes da presente Oferta.

Ressaltamos que o vendedor das quotas da SPE Al Ltda. é sociedade pertencente a0 mesmo grupo
econdmico do Gestor. Dessa forma, a Aquisi¢do dos Ativos Alvo pelo Fundo e a aplicagdo de recursos
do Fundo nos Ativos Alvo é considerada uma situacédo de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 34, caput e §2°, c/c artigo 18, Xll, ambos da Instrugdo CVM 472, de modo que sua
concretizacdo dependera de aprovagao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia de Conflito de
Interesses que representem, cumulativamente: (i) a maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes
na Assembleia de Conflito de Interesses; e (ii) no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo.

Os Investidores que efetivamente subscreverem as Cotas poderdo votar a favor, contra ou se abster de votar
em relagdo a deliberagdo acima a ser colocada em pauta no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que assim desejarem poderdo, de forma
facultativa, por meio digital ou por meio fisico, outorgar poderes especificos para as InstituigcGes
Participantes da Oferta ou pessoas por elas designadas, para que votem em seu nome no dmbito da
Assembleia de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relacdo a matéria
em pauta, observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

A Procuracdo de Conflito de Interesses ficard a disposi¢do dos Investidores por meio do website:
https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/

A Procuracdo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto no Anexo VIl e
anexa ao Pedido de Reserva e ao Boletim de Subscricéo.

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa e podera ser realizada, por meio digital
ou por meio fisico, no mesmo ato da ordem de investimento, quando da assinatura do Pedido de
Reserva ou do Boletim de Subscrigdo e no link https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/,
observados os procedimentos operacionais da respectiva Institui¢cdo Participante da Oferta.
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A outorga de poderes especificos via Procuragdo de Conflito de Interesses é facultativa e, caso
formalizada, podera ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor até o
momento de realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses, (i) mediante envio fisico de
comunicacdo para a sede do Administrador, no endereco Praia de Botafogo, n° 501, bloco 1, sala
501, Botafogo, Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, A/C “Revogacao Procuracao Fll Autonomy” ou (ii)
digitalmente, mediante envio de e-mail para assembleia@modal.com.br, com o assunto “Revogacao
Procuracao FIl Autonomy”.

N&o obstante, a Administradora e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a Assembleia de
Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em
deliberacdo se enquadra entre as hipoteses de potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Gestor,
como ressaltado acima.

Para maiores informacoes, vide a secao “Termos e Condigoes da Oferta — Destinacdo dos Recursos”
na pagina 41 deste Prospecto Preliminar e o fator de risco “Risco de Nao Aprovacao de Conflito de
Interesses” conforme pagina 92 deste Prospecto Preliminar.

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

CASO, APOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E A DISPONIBILIZACAO DO ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO, A AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO NAO SEJA APROVADA EM SEDE DA
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, O FUNDO PODERA NAO ENCONTRAR ATIVOS
SEMELHANTES AOS ATIVOS ALVO E IRA DESTINAR OS VALORES DA OFERTA PARA AQUISICAO
DE ATIVOS OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUACAO DE
CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES” E
“RISCO DE NAO APROVACAO DE CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTES DA PAGINA 92 DESTE
PROSPECTO.

Descrigdo dos Ativos Alvo da Oferta

Conforme explicitado no tépico “Destinacdo dos Recursos”, acima, o Fundo tem como Ativos Alvo o
Imével A e o Imdvel B, ambos integralmente detidos pela SPE Al Ltda., cujas quotas poderdo ser
adquiridas e totalmente detidas pelo Fundo em caso de aprovacéo da integralidade das matérias a serem
deliberadas no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses.

A descrigdo de cada um dos Ativos Alvo segue abaixo.

SPE Al Ltda.

Sociedade limitada constituida no Brasil, cujas quotas poderdo ser adquiridas pelo Fundo, sujeita a
aprovacdo no d&mbito da Assembleia de Conflito de Interesses, detentora da participacdo no Imdvel B e
Imével A, alvo de investimento pelo Fundo. Apds a aquisi¢ao, a SPE Al LTDA poderé ser liquidada pelo
Fundo de forma que os Iméveis poderao ser detidos diretamente pelo Fundo.

Imoével A

Rochavera | Diamond Tower (Torre D)

Torre de 7 andares, com area locavel de 14.68 m2, certificagdo LEED Gold, classificada como AAA e parte
integrante do complexo Rochavera Corporate Towers (4 torres).
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Entregue em 2010 a torre foi desenvolvida especificamente para atender as necessidades da Dow Brasil,
através de um contrato atipico (ndo-cancelavel), corrigido pelo IGPM, com vigéncia até jan/2025. A nédo
renovagdo deve ser comunicada 180 dias antes do término do contrato. A Dow é inquilina do Rochavera
Torre D desde 2010 e é uma multinacional do setor quimico com US$32 bilhdes de valor de mercado em
Julho de 2020. A Torre D é a sede da Dow na América Latina.

Sua localizacdo estratégica permite facil acesso tanto pela Marginal Pinheiros quanto pela Avenida Dr
Chucri Zaidan, além de estar servido por farta gama de transporte publico (6nibus e trem) permitindo o
acesso a todas as linhas de metr6, uma vez que o complexo fica a poucos passos estacdo Morumbi da
CPTM (<50 m), grande diferencial do complexo Rochavera, que adicionalmente, encontra-se ao lado de
dois dos principais shoppings de S&o Paulo (Shopping Morumbi e Shopping Market Place a menos de
50m) fornecendo todos tipos de servigos e facilitando o cotidiano do usuario. O empreendimento conta
com bicicletario e vestiario.

Em termos técnicos, o complexo foi o primeiro empreendimento a receber o Selo LEED GOLD de Sao
Paulo, sendo o primeiro do Brasil a operar uma usina propria de cogeracao de energia, com capacidade
de cogeracdo de 10MW e potencial para atender 100% da demanda do complexo.

Com andares que variam de 1.677 a 1.790 m2, eficiéncia de 85% (versus 78% de seus pares), uma relacao
de 1 vaga para cada 35m2, design inovador e acabamentos nobres, o empreendimento se coloca em alto
nivel em termos de especificacbes técnicas e conforto aos usuarios, se tornando assim um marco
referencial da cidade de S&o Paulo.

Devido as especificagdes do ativo, o pre¢co médio de aluguel pedido no complexo Rochavera tende a ficar
acima da média da regido®.

(1) Na opinido do Gestor

Endereco

Ano de Construcao
Area locavel

m’ por laje

N° de Andares

N° de Vagas de
estacionamento

Elevadores
Locatario
Especificacéo
Ocupacéo
Certificacdo
Geracéo de energia

Aluguel Médio

Avenida das Nac¢6es Unidas, 14.171

2010

14.648 m’
1831 m’
7 + térreo
427

6 elevadores + escadas de emergéncia

DOW Brasil
(Locacdo ndo cancelavel até janeiro de 2025. Aluguel atualizado pelo IGPM)

AAA
100%

LEED GOLD - Certificagdo Green Building

Usina a gas de 10MW no complexo, suficiente para atender 100% da
demanda

R$ 132,46/m?
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A Diamond Tower (Torre D) é uma das 4 torres do Rochavera Corporate Towers, um complexo de alto
padrdo, com aproveitamento de laje superior a de edificios comparaveis da regido (85% de
aproveitamento frente a média de 78% de seus pares). Além da Diamond Tower, o Complexo possui a
Ebony Tower (Torre A), locada para o Banco Votorantim e mais 3 inquilinos, com area de 28.378 m?, a
Marble Tower (Torre B), locada para a Autonomy Investimentos, Grupo Fleury, SAP, American Express, LG
e mais 11 inquilinos, com area de 28.366 m2, a Crystal Tower (Torre C) com area de 53.399 m2, e locada
para a Nextel, BASF, MasterCard, Hyundai e mais 14 inquilinos.
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Imével B
Standard Building

Standard Building é um edificio icbnico e histérico da Cidade do Rio de Janeiro, classificado como A.
Localizado no centro da cidade, o empreendimento foi construido em 1935, no estilo art déco, para ser
a sede nacional da empresa americana Standard Oil Company, motivo este de ter sido o primeiro
empreendimento com ar condicionado na cidade do Rio de Janeiro.

Dado seu carater historico para a cidade, o empreendimento, a pedido do Instituto de Arquitetos do
Brasil (IAB), teve sua fachada tombada em 2003 pelo Instituto Estadual de Patrimdnio Cultural INEPAC.

Em 2007 o empreendimento passou por um retrofit total, tendo toda a fachada, as areas internas e os
sistemas/instalacGes restaurados e recuperados, reposicionando-o entre os mais modernos do mercado.
Como resultado dessa transformagéo recebeu o prémio Méaster Imobiliario de 2008.

O retrofit foi desenvolvido no modelo Built-to-Suit com adaptacdes especificas para abrigar a sede do
IBMEC no Rio de Janeiro, que é inquilina do ativo desde 2007. O IBMEC pertence ao Grupo Ydugs, uma
das maiores organiza¢bes de ensino superior do Brasil. No Standard, o IBMEC oferece cursos de:
Graduacdo, P6s-Graduacao, Mestrado, Solugdes Corporativas e Extenséo.

O contrato de locagdo foi renegociado recentemente e o prazo foi estendido até o ano de 2032 para
100% do empreendimento. As bases comerciais estipulam um contrato atipico até junho/2025 e tipico
apos essa data, em ambos os casos multas de cancelamento e atualizacdo por IGPM sdo aplicaveis.

Em termos de localiza¢do, o empreendimento se encontra na parte nobre do centro do Rio de Janeiro,
estando a 50m da estacdo de VLT, a menos de 500m da estagdo de metrd e 1,2km do Aeroporto Santos
Dumont e possui como diferencial a vista de 180° para a Baia de Guanabara, marina da Gldria, Museu de
Arte Moderna, Pdo de Acucar, Cristo Redentor e Corcovado, os principais cartdes postais da cidade.

Endereco Avenida Presidente Wilson, 118
Ano de Construcédo 1935 — Retrofit completo em 2007
Area locavel 8341 m’

2 . 2
m por Laje 758 m
# Andares 11 (um conjunto por andar)

# Vagas de estacionamento  N&o Possui

# Elevadores 4 elevadores + escadas de emergéncia

IBMEC RJ
Locatario
(Atipico até jun/2025. Tipico até jun/2032. Atualizados por IGPM)

Especificacdo A

Ocupacéo 100%

Fachada Tombada - Edificio Icbnico
Pé-Direito 2,92m

Aluguel Médio R$ 108,45/m?
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Resumo dos Ativos Alvo

Os Ativos Alvo do Fundo séo 100% locados na modalidade built to suit até 2025 e o Fundo possui como
principais pilares:

e Ativos de qualidade e bem posicionados, localizados nos dois principais mercados do Brasil. O
Rochavera — Diamond Tower (Torre D) (AAA) e o Standard (A) séo referéncia em seus contextos®

e A qualidade dos inquilinos, que sdo a Dow (rating Fitch: BBB+) e Yduqgs/IBMEC (rating S&P:
BrAAA)

e Os contratos de locagdo, que sdo atipicos nao-cancelaveis até 2025, com 100% de ocupagéo ja
contratada e atualizacdo pelo IGPM

e A Gestdo da Autonomy, que é 100% dedicada ao mercado imobiliario brasileiro desde 2007

Nota: (1) Na opinido do Gestor

A posicdo de controle em cada edificio (os Ativos Alvo serdo 100% detidos pelo Fundo) permite gestédo
ativa, valorizando as propriedades no longo prazo®.

As aquisicBes dos Ativos Alvo serdo realizadas a cap rates® atrativos, conforme tabela abaixo:

Ativo  ABL [m?]  R$/m? V[aé';ru-ggf]“' % do ativo
Rochavera D 14.648 22950 336176 74 4% 7,35% 100%
Standard 8.341 13894  115.889 25 6% 9.43% 100%
Total 22.989 452.065 100%

Nota: (1): Cap Rate é a receita projetada (incluindo receita de area vaga do Rochavera D) dos 12 meses
de Out/2020 até Set/2021 sobre o valor de aquisi¢cao

A receita prevista para o fundo esta 69% contratada até 2025 pela Dow no ativo Rochavera — Torre D. Em
2025, necessario aviso prévio de 180 dias para eventual desocupacgdo, tempo adequado para nova
locagdo. Os 31% restantes da receita de aluguel do Fundo tem contrato até 2032 com o IBMEC/RJ.

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

W Prazo dos contratos (% receita)
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Transagbes Recentes

Comparando com transagdes recentes, o fundo possui cap rate médio de 7,89% (considerando a receita
projetada do Rochavera D e Standard dos 12 meses de Out/2020 até Set/2021 sobre o valor total de
aquisicdo dos ativos) comparado a cap rates de transacdes recentes de 5,96%. Além disso, o Fundo possui
qualidade dos aluguéis com receita contratada até 2025 comparado com contratos a mercado e risco de
vacancia.

Fonte: Relatdrio gerencial do TBOF11 e Laudo de Avaliagdo da Transacdo e Relatorio do BRCR11; (1)
Considerando a locacdo média de R$ 109/m2 vezes 12 meses, dividido pelo preco de aquisi¢do de R$
21,941/mz2, Informagdes disponiveis no relatério de 19/maio/20 do BTG sobre a aquisicdo. Cap rate sobe
para 7,2% no periodo de 2 anos considerando a renda garantida pelo vendedor.

Rentabilidade Esperada

De acordo com o Estudo de Viabilidade, a rentabilidade projetada média para o Fundo é de 7,46%
(sete inteiros virgula quarenta e seis por cento) ao ano, durante um periodo de 10 (dez) anos,
data-base de 20 de julho de 2020, com uma rentabilidade indicativa para 1° (primeiro) ano de
6,96% (seis inteiros virgula noventa e seis por cento), conforme calculada e projetada no Estudo
de Viabilidade, anexado ao Prospecto Preliminar, na forma do Anexo VI do Prospecto Preliminar.
OS VALORES ACIMA DESCRITOS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Plano de Distribui¢do

Os Coordenadores, observadas as disposi¢8es da regulamentacdo aplicavel, realizardo a distribuicdo das
Cotas, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagao, de acordo com o Plano de Distribuicdo, adotado
em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideragédo as
relagcdes com clientes e outras consideragGes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores,
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 os representantes das
InstituicBes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura
obrigatéria e que suas davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, os Coordenadores deverdo realizar e fazer, de
acordo com as condic¢des previstas nos respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, com que
as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das
Cotas, conforme Plano de Distribuicéo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta ter4 como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais,
sendo certo que serd permitida a colocagédo para Pessoas Vinculadas, observados os termos da
Secdo "Termos e Condicoes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposi¢des Comuns a Oferta
N&o Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 56 deste Prospecto Preliminar;

(ii) apo6s o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto
Preliminar e a divulgagdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao de registro da Oferta
pela CVM, serdo realizadas Apresentagdes para Potenciais Investidores, conforme determinado
pelos Coordenadores, durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;
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(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xii)

0s materiais publicitarios eventualmente utilizados no ambito da Oferta serdo submetidos para
ciéncia da CVM no prazo de até 1 (um) dia util apds a sua utilizagdo, nos termos da Deliberagéo
da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;

durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM
400 e considerando o valor do Investimento Minimo;

o Investidor Nao 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 milhdo de reais), observado o Investimento Minimo e a regra de que 0s
Pedidos de Reserva sejam sempre em valores multiplo de 100 (cem) Cotas, sendo certo que (i) no
caso de Pedidos de Reserva por mais de uma Instituicao Participante da Oferta, apenas
serd(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 Instituicao 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 e aqueles ja realizados ndo ultrapassarem o montante de R$1.000.000,00 (um
milhdo de reais), caso este limite maximo seja ultrapassado o novo pedido de reserva sera
totalmente cancelado, conforme na Se¢do “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Oferta N&o Institucional” deste Prospecto;

o Investidor Institucional, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada, que
esteja interessado em investir em Cotas deverd enviar sua ordem de investimento para os
Coordenadores, conforme o disposto no item “viil" abaixo;

no minimo, 96.000.000 (noventa e seis milhSes) de Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, serdo destinadas,
prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum
acordo com a Administradora e o Gestor, poderdo diminuir ou aumentar a quantidade de
Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do Montante da
Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas;

no Ultimo dia do Periodo de Reserva, os Coordenadores receberdo as ordens de investimento
por Investidores Institucionais indicando o valor equivalente ao montante de Cotas a ser
subscrito, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada
a regra de que as ordens de investimento sejam sempre em valores multiplos de 100 (cem) Cotas e 0
montante minimo de ordem de investimento de R$ 1.000.100,00 (um milh&o e cem reais) para
pessoas fisicas;

concluido o Procedimento de Alocacdo de Ordens, os Coordenadores consolidardo as ordens
de investimento dos Investidores Institucionais e realizardo, observados os Critérios de
Colocagdo da Oferta Institucional e observado o Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional,
a alocacdo de forma discricionéria conforme montante disponivel de Cotas ndo alocadas aos
Investidores N&o Institucionais, sendo que a B3 devera enviar a posi¢do consolidada dos
Pedidos de Reserva dos Investidores, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

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

0 Montante da Oferta podera ser distribuido durante todo o Periodo de Subscri¢cdo, mediante
a celebracdo pelo Investidor, diretamente ou pelas Instituigdes Participantes da Oferta, na
qualidade de procuradoras nomeadas pelos Investidores, do respectivo Boletim de
Subscricdo, Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco, por meio dos respectivos
Pedidos de Reserva ou das ordens de investimento, conforme o caso, sob pena de
cancelamento das respectivas intencdes de investimento e Pedidos de Reserva, a critério da
Administradora e do Gestor, em conjunto com os Coordenadores. Todo Investidor, ao
ingressar no Fundo, deverd atestar, por meio da assinatura do Termo de Adesdo ao
Regulamento e Ciéncia de Risco, 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 e da Taxa de Performance devidas a
Administradora e ao Gestor, conforme o caso, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o
Fundo esta sujeito; e

uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante
divulgagdo do Anuincio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugéo
CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Cotas da
12 Emissé&o.
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Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Pedido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Ndo Institucional interessado em investir no Fundo devera
formalizar sua intencdo por meio de um ou mais Pedidos de Reserva, realizados junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, observada a regra de que os Pedidos de Reserva sejam sempre em
valores multiplo de 100 (cem) Cotas, em montante individual ou agregado de até R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), sendo certo que (i) no caso de Pedidos de Reserva por mais de uma Instituicdo
Participante da Oferta, apenas serd(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 cronolégica de envio e novos pedidos de reserva somente serdo aceitos se a somatoéria
dos novos pedidos e aqueles ja realizados ndo ultrapassarem o montante de R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), caso este limite maximo seja ultrapassado o novo pedido de reserva sera totalmente
cancelado. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor N&o Institucional devera indicar, entre
outras informacdes, o valor equivalente ao montante de Cotas que pretende subscrever, observado o
Investimento Minimo.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre os dias 29 de julho de
2020 e 25 de agosto de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 64 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 Instrugdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instrugdo CVM 505: (i)
controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do Fundo, da Administradora, do Gestor
e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicdo, bem como seus cénjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, pessoas naturais ou
juridicas, e/ou administradores das Institui¢cBes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos do Gestor, da Administradora, do Fundo ou das Instituicdes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem servicos ao Fundo, a
Administradora, ao Gestor ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Fundo, a Administradora, o Gestor ou as Instituicdes 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 da Administradora, do Gestor ou das Instituigdes Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelas Instituicbes
Participantes da Oferta, sendo que para estas Ultimas desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao
Gestor ou as Instituigdes Participantes da Oferta sendo que para estas Ultimas desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (ix) cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(it)"
a "(vi)" acima; e (x) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas ao Fundo, &
Administradora, ao Gestor ou as Institui¢cdes Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuicéo previsto neste Prospecto Preliminar.

Procedimento de Alocagdo de Ordens

Havera procedimento de coleta de inten¢des de investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelos
Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva dos Investidores Nao Institucionais, observado o Investimento Minimo, e o recebimento de intengdes
de investimento dos Investidores Institucionais, para verificar se 0 Montante da Oferta foi atingido e, em caso
de excesso de demanda, havera emissdo e em qual quantidade das Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior
a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva
de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO 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 100 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores N&do Institucionais interessados em
participar da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, devera 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 por mais de uma Institui¢cdo Participante da
Oferta, apenas sera considerado o(s) Pedido(s) de Reserva da Instituicdo Participante da Oferta que
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disponibilizar primeiro perante a B3 e os demais serdo cancelados. O preenchimento de mais de
um Pedido de Reserva resultard na consolidacdo dos Pedidos de Reserva para fins do montante de
Cotas objeto de interesse do respectivo Investidor Ndo Institucional. Os Pedidos de Reserva serdo
recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio e novos pedidos de reserva somente serdo
aceitos se a somatoria dos novos pedidos e aqueles ja realizados nao 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. Deverdo ser observados pelos Investidores N&o Institucionais o
Investimento Minimo e o montante maximo, individual ou agregado de R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais), observada a regra de que os Pedidos de Reserva sejam sempre em valores multiplos de 100 (cem)
Cotas, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3 e o 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 limitacdo quanto ao numero de Pessoas Vinculadas ou outras
condicdes que ndo as estipuladas acima, observado, no entanto, que no caso de distribuicao
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertada, sera
vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrugao
CVM 400;

(i) o montante de Cotas investido e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util
imediatamente anterior a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio pela Instituicdo
Participante da Oferta que houver recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv)
abaixo limitado ao valor da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva; e

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

(iv) as Instituigbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no &mbito dos Pedidos de Reserva. As InstituicBes 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 Ndo Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogéaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos(i) e (iii) acima,
e na Secao “Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo das circunstancias,
revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 57 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA REALIZAGCAO DE
PEDIDO DE RESERVA QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS
NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS
A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 87 A 100 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; (II)
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 ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B) EXIGIRA A MANUTENGCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIpA PARA FINS DE GARANTIA DO
PEDIDO DE RESERVA; E/OU (C) ACEITARA A APRESENTACAO DE MAIS DE UM PEDIDO DE
RESERVA POR INVESTIDOR; (lil) 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 INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA PARA OBTER INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO
PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA QFERTA PARA A REALIZAGCAO DO _PEDIDO DE RESERVA
OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGCAO 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, seja inferior a 20% (vinte
por cento) das Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual destinado
a Oferta N&o Institucional (seja este percentual igual ou superior a 20% (vinte por cento, e considerando
que os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o Gestor, poderdo diminuir ou aumentar
este percentual até o limite maximo do Montante da Oferta), as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional

54



serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, observado sempre valores que sejam multiplo de 100
(cem) Cotas, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente
ao montante de Cotas indicado nos Pedidos de Reserva e ndo alocados aos Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fragdes de Cotas.. Caso
seja aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido em valor inferior ao
montante indicado por cada Investidor N&o Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores Nao Institucionais venham a adquirir o valor equivalente ao montante de Cotas desejado,
conforme indicado no Pedido de Reserva. Os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora
e 0 Gestor, poderdo diminuir ou aumentar a quantidade prioritariamente destinada a Oferta Nao
Institucional a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva, sendo possivel a eventual aquisi¢do pelos Investidores de
montante de Cotas inferior ao desejado.

No caso de Pedidos de Reserva por mais de uma Instituicdo Participante da Oferta, apenas sera(ao)
considerado(s) o(s) Pedido(s) de Reserva da Institui¢cdo Participante da Oferta que disponibilizar primeiro
perante a B3 e os demais serdo cancelados, conforme previsto na Secdo "4. Termos e Condigdes da Oferta
— Pedido de Reserva”, na pagina 53 do Prospecto Preliminar.

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

Nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados.

Oferta Institucional

ApGs o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na
Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio dos
Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas deverdo apresentar suas intencdes de investimento aos Coordenadores, no ultimo
dia do Periodo de Reserva, indicando o valor equivalente ao montante de Cotas a ser subscrito,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢do ou nédo 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 quantldade de Cotas ofertada, serd vedada a colocagéo de Cotas para
as Pessoas Vinculadas. 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 “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 100 DESTE PROSPECTO;

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

(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data da divulgagdo do Andncio de Inicio, os
Coordenadores informarao aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrénico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre o valor equivalente ao montante de Cotas que cada um devera subscrever
e o Prego por Cota; e

(v) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, na
Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.
Nao havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera automaticamente
desconsiderada ou realocada, conforme critérios dos Coordenadores.

As ordens de investimento sero irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii) e (v) acima, e
na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteragdo das circunstancias, revogacao
ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 57 deste Prospecto.

Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos 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 macroecondmica
brasileira, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos
imobiliarios.
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Disposigbes Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

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

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&o Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
"Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos
de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPAGAO 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 PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA QFERTA, VEJA A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 100 DESTE PROSPECTO.

Alocagdo e Liquidagdo da Oferta

As ordens recebidas pela B3 e/ou por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelos Coordenadores, observados os Critérios de Colocagdo da
Oferta Institucional e o Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional, assegurando tratamento aos
Investidores da Oferta justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso |, da
Instrugdo CVM 400, sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente.

Com base nas informagdes enviadas pela B3 e pelos Coordenadores, durante o Procedimento de
Alocacgéo das Ordens, os Coordenadores verificaréo se: (i) o Montante da Oferta foi atingido; e (ii) houve
excesso de demanda; diante disto, os Coordenadores definirdo se havera liquidagdo da Oferta.

ApOs a verificagdo da alocagdo de que se trata acima, a Oferta contard com processo de liquidagédo via
B3, conforme abaixo descrito.

A liguidagao da Oferta ocorrerd na Data de Liquidacao, observado o abaixo descrito, sendo certo que a
B3 informara aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacéo, sendo
certo que a Instituicdo Participante da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da
B3.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha poderd ser realizada junto ao
Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo pelo Prego por
Cota, sem prejuizo da possibilidade de os Coordenadores alocarem a referida ordem para outro
Investidor, sendo certo que, caso ap0ds a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador
ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingido o Montante da Oferta, a Oferta sera
encerrada pelos Coordenadores e o Fundo devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente
depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacéo,
com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipo6tese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, esses deverdo fornecer recibo de quitacéo relativo
aos valores restituidos.

Procedimentos para subscrigdo e integralizagdo das Cotas

A subscricdo e integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada mediante o preenchimento do Boletim
de Subscri¢édo e pagamento, em moeda corrente nacional, quando da sua liquidagéo, pelo Preco por Cota,
ndo sendo permitida a aquisi¢cdo de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serao
realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada
um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de colocagédo e o Critério de Colocagdo da Oferta Institucional
e Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional.

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

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

Na hipoétese 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 hipotese
de ndo ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta sera cancelada.

56



Alteragdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

Os Coordenadores poderdo requerer a CVM que autorize modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteracdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacgao
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 poderéo
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢Bes para os Investidores
ou a fim de renunciar a condi¢do da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25,
§ 39, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificagdo das condigBes 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 aprovacdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado
abaixo. A modificagcdo ou revogacdo da Oferta deverda 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, da
Administradora e da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no(s) mesmo(s) veiculo(s)
utilizado(s) para a divulgagdo do Aviso ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da
Instrucdo CVM 400.

Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta dever&o confirmar
expressamente, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgagdo
do anuncio de retificagdo que informara sobre a modificagao da Oferta 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 aceitacdo. Os Coordenadores deverdo acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceita¢des da Oferta, de que o Investidor esta ciente de
que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condi¢Bes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instru¢do CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condicdes 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 violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo
sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspenséo, a CVM devera ordenar a retirada
da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

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

Na hipétese exclusiva de modificacdo da Oferta, os Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se,
no momento do recebimento das aceita¢cdes 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 devera comunica-lo a respeito da modificagdo efetuada e,
caso o Investidor nao informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia
do Pedido de Reserva no prazo estipulado acima, sera presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido
de Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no
prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400, ou (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢do CVM 400, todos os atos de aceitagao serdo
cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o seu Pedido de
Reserva ou realizou sua ordem de investimento, conforme o caso, comunicard ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagfes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis , a partir da Data de Liquidagédo, com deducao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicac¢do do cancelamento ou da revogacgdo da Oferta.

Em qualquer hipoétese, a revogacédo da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrucédo
CVM 400.
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Breve Historico do Coordenador Lider

O Grupo J. Safra, reconhecido conglomerado bancério e de private banking, possui mais de 175 anos de
tradi¢do 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 2019 o Grupo J. Safra
possuia em valores agregados, gestao 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 mar¢co de 2020 os ativos totalizavam R$ 249,5 bilhdes e a
carteira de crédito expandida R$ 110,6 bilhdes.

Investment Banking. atua na originagdo, execucdo e distribuicdo de ofertas de agBes no mercado
doméstico e internacional, bem como operacdes de fusdes e aquisi¢cdes, dentre outras.

FusBes e Aquisi¢des: atua na assessoria junto as principais empresas e fundos do Brasil, tendo conduzido
operagdes, 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 P&o de
AcUcar 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
Fll, follow-on do fundo JS Real Estate Multigestéo Fll, IPO do fundo Vinci Offices Fll e follow-on do Vinci
Logistica FIl 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
solugbes personalizadas com gerenciamento de riscos, alocacdo especializada de ativos e
confidencialidade.

Asset Management. atuante desde 1980 na gestdo 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 bilhGes de ativos sob gestao.

Sales & Trading. criada em 1967, a Safra Corretora atua nos mercados de agdes, opcdes, indice de agdes,
dolar e DI, além de possuir equipe de pesquisa “Research”. Esta equipe é responsavel pelo
acompanhamento e producdo de relatérios macroeconémicos e setoriais, incluindo a cobertura dos
setores de Construcao Civil, Bancos, Mineracao, Siderurgia, Consumo, dentre outros.

Renda Fixa: atua na originagéo, execucao e distribui¢do de financiamentos estruturados e titulos de dividas
no mercado doméstico 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 estruturacdo e
distribuicéo de operacdes de CRI, CRA, Debéntures de Infraestrutura, Debéntures, Bonds, Letras Financeiras,
Notas Promissérias A¢des 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 RClI,
CCP, Cosern, Cyrela, EDP, Engie, Gasmig, HSI, Klabin, Log-in, Raizen, Rede D'Or, Sabesp e Vinci.

Breve Historico do BB-B/

O Banco do Brasil, sociedade controladora do BB Investimentos, em seus mais de 200 anos de existéncia,
acumulou experiéncias e pioneirismos, participando do desenvolvimento econdmico do Brasil. Sua marca
€ uma das mais conhecidas no pais, ocupando pela 282 vez consecutiva a primeira colocacdo na categoria
“Bancos” do Prémio 7op of Mind 2019, do Instituto Data Folha.

No Resultado do 1° trimestre de 2020, o Banco do Brasil apresentou aproximadamente R$ 1,5 trilhdo de
ativos totais e presenca em 99,9% dos municipios brasileiros, resultado do envolvimento de 92,7 mil
funcionarios, distribuidos entre 3.695 agéncias, 15 paises e 13,2 mil postos de atendimento.

Com objetivo de oferecer solugBes diferenciadas e fortalecer o vinculo com as empresas brasileiras, o Banco
do Brasil criou o BB Investimentos, subsidiaria integral para atuacdo no mercado de capitais brasileiro. No
exterior, o Conglomerado BB atua ainda por meio da Banco do Brasil Securities LLC (Nova lorque), BB
Securities Ltd. (Londres) e BB Securities Asia Pte Ltd. (Cingapura), com foco em investidores institucionais e
de varejo.

O BB Investimentos presta assessoria a seus clientes para a captacdo de recursos, por meio da coordenacgéo,
colocagdo e distribuicdo de ativos nos mercados de renda fixa e varidvel, como a¢des, debéntures, notas
promissérias, Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC), Certificados de Recebiveis do
Agronegodcio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), Fundos de Investimento em Direitos
Creditérios (FIDC), Fundos de Investimento Imobiliarios (FIl) e bonds. Oferece ainda solucBes para
financiamento via project finance e transacgdes estratégicas em fusdes, aquisicdes e private equity.

No mercado doméstico de renda fixa, o BB Investimentos participou de 11 emiss@es, que totalizaram o valor
de R$ 895,7 milhdes e 14,10% de market share, encerrando o periodo em 6° lugar no Ranking ANBIMA de
Renda Fixa Consolidado no 1T/2020. No mercado externo, o BB Investimentos participou da emissao de US$
117,6 milhdes, conforme Ranking ANBIMA de Emissdes Externas — Totais Publico & Privado do 1T/2020.
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No mercado de renda variavel, o BB Investimentos atuou como coordenador dos IPOs de Senior Solution,
Bioserv, Smiles, Tupy e CPFL Renovaveis, e como coordenador lider no IPO de BB Seguridade, que lhe
conferiu o prémio Latin Finance Deals of the Year 2013, pela realizagcdo da maior oferta inicial de ag6es do
mundo daquele ano, no valor de R$ 11.47 bilhdes. Em 2014, o BB Investimentos atuou como coordenador
do follow-on de Oi e do IPO da Ourofino Satude Animal.

No ano de 2015 participou como coordenador do fo/low-on da Gerdau e, em 2016, como coordenador do
follow-on da Rumo Logistica. Em 2017, atuou como coordenador dos follow-ons da Azul, CCR, Lojas
Americanas e Magazine Luiza, além dos IPOs de Azul, BR Distribuidora, IRB-Brasil, Movida, Nexa Resources.
Em 2018, participou do IPO de Banco Inter e follow-on da Unidas.

Em 2019, o BB Investimentos atuou como coordenador lider do IPO da Neoenergia e como coordenador no
IPO da Centauro, encerrando o periodo com 10,3% de market share e em 4° lugar no Ranking ANBIMA de
Ofertas Iniciais. J& em ofertas subsequentes, o BB Investimentos atuou como coordenador lider no follow-
onde IRB, bem como coordenador nas operac¢des de follow-on de BTG, IRB, Light e Movida.

Breve Historico do [tat BBA

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

O Itat BBA é 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 marco de 2020. O banco faz parte do conglomerado Itat Unibanco,
sendo controlado diretamente pelo Itat Unibanco Holding S.A. O Itat BBA é responsavel por prover servigos
financeiros para grandes empresas. O Itall BBA possui sucursais no Rio de Janeiro, Campinas, Porto Alegre,
Belo Horizonte, Curitiba, Salvador, Montevidéu, Buenos Aires, Santiago, Bogota, Lisboa, além de escritérios
de representacdo em Lima, Nova lorque, Miami, Frankfurt, Paris, Madri, Londres, Lisboa, Bahamas, Cayman e
Suica.

A area de Investment Banking oferece assessoria a clientes corporativos e investidores na estruturagdo de
produtos de banco de investimento, incluindo renda fixa, renda variavel, além de fusBes e aquisi¢des.

De acordo com o Ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos, o Itall BBA tem apresentado posi¢do de
destaque no mercado doméstico, tendo ocupado o primeiro lugar nos anos de 2004 a 2014, a segunda
colocagdo em 2015 e em 2016 e o primeiro lugar em 2017, 2018 e 2019, com participacdo de mercado entre
19% e 55%. Até marco de 2020, encontrava-se em 2° lugar. Adicionalmente, o Itat BBA tem sido reconhecido
como um dos melhores bancos de investimento do Brasil por instituices como Global Finance, Latin Finance
e Euromoney. Em 2018 o Itat BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento do Brasil pela Latin
Finance. Em 2017 o Itau BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento, de equity e de M&A da
LATAM pela Global Finance. Em 2016 o Itat BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento no
Brasil pela Global Finance. Em 2014 o Itat BBA foi escolhido como o Banco mais inovador da América Latina
pela The Banker. Em 2014 o Ital 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,
0 Itau BBA foi escolhido como melhor banco de investimento da América Latina pela Global Finance.

No ranking da ANBIMA de renda variavel, o banco figurou em primeiro lugar até dezembro de 2017. Em
2018, o Itat BBA atuou como coordenador e bookrunner de 4 ofertas publicas de acdo, obtendo a 12 posigao
no ranking da ANBIMA. Em 2019 o Itat BBA atuou como coordenador e bookrunner de 31 ofertas publicas
de acdo, totalizando R$ 18,7 bilhdes. Até marco de 2020 o Itall BBA atuou como coordenador e bookrunner
de 7 ofertas publicas de acéo, 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 agronegdécio (CRA). O Ital BBA participou e distribuiu de operagdes de
debéntures, notas promissorias 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 Itat BBA foi classificado em primeiro lugar no
ranking de distribuicdo de opera¢des em renda fixa e securitizagdo em 2018 e sua participagdo de mercado
soma perto de 29% do volume distribuido em 2018. Em 2019, o Ital BBA participou e distribuiu operac6es
de debéntures, notas promissdrias e securitizagdo que totalizaram aproximadamente R$39,1 bilhdes e sua
participacdo de mercado somou pouco mais que 27% do volume distribuido, constando em 1° lugar com
base no ultimo ranking ANBIMA publicado em dezembro. Até mar¢o de 2019, o Ital BBA participou e
distribuiu operag6es de debéntures, notas promissorias e securitizagdo que totalizaram aproximadamente
R$ 1,9 bilhdes e sua participagdo de mercado soma perto de 13,7% do volume distribuido.

Com equipe especializada, a area de fusbes e aquisicdes do Ital BBA oferece aos clientes estruturas e
solugbes para assessoria, coordenagao, execugdo e negociacdo de aquisi¢des, desinvestimentos, fusdes e
reestruturagdes societarias. A area detém acesso a investidores para assessorar clientes na viabilizagdo de
movimentos societarios.

Inadequagéo de Investimento
O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento de risco, uma vez que & um
investimento em renda varidvel, 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 & oscilagdo das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo
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perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados
a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Recomenda-se,
portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, na pagina 87 deste
Prospecto Preliminar, antes da tomada de decis@o 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, BEM COMO PARA AQUELES QUE NAO ESTEJAM
DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO AO SETOR IMOBILIARIO.

Liquidagdo da Oferta
A Data de Liquidacao da Oferta é 02 de setembro de 2020.

Negociacdo no mercado secundario

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

Nao obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até a
integralizagdo das Cotas do Fundo, o encerramento da Oferta, a finalizacdo dos procedimentos
operacionais da B3 e a realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses (seja em primeira ou segunda
convocacédo) e o Grupamento das Cotas, que serdo posteriormente informados aos Investidores.

Contrato de Distribuicao

De acordo com os termos do Contrato de Distribuigdo, celebrado entre o Fundo, representado pela
Administradora, os Coordenadores e o Gestor, as partes concordaram que, ap6s a aprovacao da Oferta
pela CVM, e desde que cumpridos todos os termos e condi¢des previstos no Contrato de Distribuigdo, as
Cotas serdo distribuidas em mercado de balcdo organizado, em regime de melhores esforcos de
colocacdo, em conformidade com a Instrugdo CVM 400. O Contrato de Distribui¢cdo contempla os demais
termos e condi¢des da Oferta descritos nesta Secéo.

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo respondera perante os Coordenadores na ocorréncia
de determinados fatos, responsabilizando-se pelo pagamento de valores cobrados dessas partes a titulo
de multas, atualizagdes monetarias e juros.

Como contraprestacdo aos servicos de estruturacdo, coordenacgdo e distribuicdo das Cotas objeto da
Oferta, os Coordenadores fardo jus ao seguinte Comissionamento:

Comisséo de Coordenacdo e Estruturacgao: a este titulo, serd devida, na data de integralizacdo do Fundo,
uma comissao de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o montante total
integralizado da Oferta, calculado com base no seu preco de subscricdo, devido aos Coordenadores
conforme disposto no Contrato de Distribuigdo; e

Comisséo de Distribuicéo: a este titulo, sera devida, na data de integralizagdo do Fundo, uma comissao de
2,00% (dois inteiros por cento), incidente sobre o montante total das cotas do Fundo efetivamente subscritas
e integralizadas (considerando, inclusive, o eventual volume alocado por meio de Lote Adicional), calculada
com base no seu preco de subscricdo, devido aos Coordenadores conforme disposto no Contrato de
Distribuicdo (“Comissdo de Distribuicdo”). A Comissdo de Distribuicdo dos Coordenadores podera ser
repassada, no todo ou em parte, conforme definido pelos Coordenadores, as demais Instituicdes Participantes
da Oferta que aderirem a Oferta, a critério dos Coordenadores. Nao havera nenhum incremento nos custos
para o Fundo, ja que toda e qualquer remuneragao dos canais de distribuicdo serd descontada integralmente
desta Comisséo de Distribuicdo paga aos Coordenadores.

O pagamento do Comissionamento acima descrito de cada uma das Institui¢des Participantes da Oferta
devera ser feito a vista, na Data de Liquidagdo, em moeda corrente nacional, via Transferéncia Eletronica
Disponivel (TED) ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente a ser indicada
pelos Coordenadores ou qualquer outro procedimento acordado entre a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

Da importéncia recebida a titulo de Comissionamento, cada uma das Instituicdes Participantes da Oferta
oportunamente emitira recibo ao Fundo.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuigBes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que
incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragdo de aliquota ou base de célculo, com
fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos aos Coordenadores a vista no ambito
da presente Oferta incidentes sobre a Remunera¢do dos Coordenadores terdo seu custo financeiro
suportado pelos proprios Coordenadores, nos termos da legislacdo e regulamentacgao aplicaveis.

O cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestacdo dos servicos dos Coordenadores esta
condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento de todas as seguintes Condi¢Bes Precedentes,
consideradas condi¢Bes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil anteriormente a concessdo
do registro da Oferta pela CVM:
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(i)

(ii)

(vii)

(viii)

(xii)

(xiii)

(xiv)

aprovacOes pelas areas internas do Coordenadores, responsaveis pela analise e aprovagdo da
Oferta, tais como mas nao limitadas a mercado de capitais, crédito, juridico, contabilidade, risco
e compliance, além de seus comités;

aceitacdo pelos Coordenadores e pelo Gestor da contratacdo de 2 (dois) escritorios de advocacia
de renomada reputagdo e reconhecida competéncia em operacées no mercado de capitais
brasileiro, a serem contratados as expensas do Gestor e escolhidos mediante acordo entre o
Gestor e os Coordenadores (“Assessores Legais”) e dos demais prestadores de servigos, bem
como remuneragao e manutencéo de suas contratacdes pelo Fundo e pelo Gestor;

acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao conteudo da
documentagdo da operacdo em forma e substancia satisfatoria as Partes e aos Assessores Legais
e em concordancia com a legislagdo e normas aplicaveis;

obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas nos
Prospectos, neste Contrato e no Regulamento;

obtencdo do registro das Cotas para distribuicdo e negociacdo nos mercados primarios e
secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

manutencdo do registro do Gestor e da Administradora perante a CVM, bem como disponibilizacdo
de seus respectivos formularios de referéncia na CVM, na forma da regulamentacéo aplicavel;

acordo entre as Partes quanto a negociagdo, formalizacéo e registros, conforme aplicavel, de toda
documentagdo necessaria a constituicdo do Fundo e a efetivagdo da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, o Instrumento de Alteracdo, o Regulamento, este Contrato, entre outros, 0s quais
conterdo substancialmente as condi¢gdes da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de
mercado em operagdes similares (“Documentacéo da Oferta”);

conclusédo do processo de auditoria do Gestor, bem como de seu controlador, dos Ativos Alvo e
da SPE Al Ltda. ("Afiliadas”), em todos os seus aspectos, entre os quais os operacionais, juridico,
econdmico-financeiros e mercadolégicos, de modo que os Coordenadores verifiquem, de forma
satisfatoria, a seu exclusivo critério, que a emissao das Cotas sob a gestdo do Gestor cumpre com
0s requisitos necessarios para a Emissdo e para a respectiva Oferta (" Due Diligence”);

fornecimento pelo Fundo e pelo Gestor, conforme aplicavel, em tempo habil, aos Coordenadores
e aos Assessores Legais, de todos os documentos e informagdes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, consistentes, precisos, atuais e necessarios para atender as normas aplicaveis a
Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de Due Diligence, de forma satisfatéria aos
Coordenadores e aos Assessores Legais;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo das informagbes enviadas e
declaragBes feitas pelo Fundo, pelo Gestor e pela Administradora, conforme aplicavel, e
constantes neste Contrato e nos demais documentos relativos a Oferta, sendo que o Fundo, o
Gestor e a Administradora, de maneira individualizada, serdo responsaveis pela veracidade,
validade, suficiéncia e completude das informag&es fornecidas individualmente;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da data de liquidacio da Oferta, em termos
satisfatorios aos Coordenadores, da redacdo final do parecer legal (/egal opinion) dos Assessores
Legais, que ndo apontem inconsisténcias materiais identificadas entre as informagdes fornecidas
nos Prospectos e as analisadas pelos Assessores Legais durante o procedimento de Due
Dilligence, bem como confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos Documentos da
Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das Cotas, bem como a inexisténcia de quaisquer
pontos relevantes para a conclusdo da Oferta, de acordo com as praticas de mercado para
operagdes da mesma natureza e de forma satisfatéria aos Coordenadores;

obtencdo pelo Gestor, pelo Fundo e pela Administradora, de todas e quaisquer aprovagoes,
averbacgdes, protocolos, registros e/ou demais formalidades necesséarias para a realizagao,
efetivacdo, liquidagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificacdo, liquidacgao,
conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto a: (a) 6rgdos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagdo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicbes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econbmico e Social - BNDES, se aplicavel; e (¢c) 6rgdo dirigente competente do Gestor e da
Administradora, conforme o caso;

ndo ocorréncia de alteragdo material adversa nas condi¢Bes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, Gestor e/ou da Administradora, a exclusivo critério dos
Coordenadores;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composi¢ao societaria do Gestor e/ou da Administradora
do Fundo, qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de a¢Bes/quotas do capital social do
Gestor, em qualquer operacdo isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais
controladores, do poder de controle direto ou indireto do Gestor e/ou da Administradora do
Fundo;
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(xwviii)

(xix)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

ndo ocorréncia de uma hipotese de resilicdo voluntaria ou de resilicdo involuntaria, conforme
previstas neste Contrato;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao
ao Fundo, ao Gestor, a Administradora e respectivas afiliadas, condi¢cdo fundamental de
funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as
declarag@es feitas pelo Gestor e/ou pela Administradora e constantes nos Documentos da Oferta
sejam verdadeiras, completas, corretas e suficientes a tomada de decisdo por parte dos potenciais
investidores, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e material ou identificagdo
de qualquer incongruéncia nas informagdes fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo
critério, decidirdo sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolu¢cdo ou decretacdo de faléncia do Gestor e/ou da
Administradora; (ii) pedido de autofaléncia do Gestor e/ou da Administradora; (iii) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face do Gestor e/ou da Administradora e ndo devidamente
elidido antes da data da realizagdo da Oferta; (iv) propositura pelo Gestor e/ou pela
Administradora, de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologac&o judicial do referido plano; ou
(v) ingresso do Gestor e/ou da Administradora em juizo, com requerimento de recuperagio
judicial;

cumprimento pelo Gestor, pela Administradora e pelos Coordenadores, conforme aplicaveis, de
todas as obrigacOes aplicaveis previstas na Instrucdo CVM 400 incluindo, sem limitacdo, observar
as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto deste
Contrato previstas na regulamentagdo emitida pela CVM (“Periodo de Siléncio”), bem como pleno
atendimento ao Codigo ANBIMA ;

cumprimento pelo Gestor, pela Administradora de todas as suas obrigagOes previstas neste
Contrato e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis até a data de encerramento da Oferta,
conforme aplicaveis;

recolhimento e/ou pagamento pelo Gestor e/ou pelo Fundo, conforme o caso, nos termos da
Clausula 9.4 deste Contrato, dos tributos, custos, despesas, tarifas e emolumentos necessarios a
realizacao da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3, pela CVM;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, e/ou decisdo judicial ou administrativa, contra pratica de
crimes de lavagem de dinheiro, de corrupgédo ou atos lesivos & administragcdo publica, nacional
ou estrangeira, incluindo, sem limitacdo, as Leis n°® 8.429/1992, 12.529/2011, 9.613/1998,
12.846/13, a FCPA - Foreign Corrupt Practices Act e a UK Bribery Act ("Leis Anticorrupcéo”) pelo
Gestor ou pela Administradora e/ou por qualquer de suas afiliadas e/ou quaisquer de suas
controladas, controladoras, coligadas e sociedades sob controle comum e/ou por qualquer dos
respectivos administradores ou funcionarios, bem como atuagdo do Gestor e da Administradora
em conformidade e em cumprimento as Leis Anticorrupcdo, adotando programa de integridade,
nos termos do Decreto n°® 8.420, de 18 de mar¢o de 2015, conhecendo e entendendo as
disposi¢des das Leis Anticorrupgédo dos paises em que faz negdcios, bem como ndo adocéo de
quaisquer condutas que infrinjam as Leis Anticorrupcao desses paises;

ndo ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou
ente da administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pelo Gestor ou pela
Administradora, e/ou por qualquer de suas afiliadas;

ndo terem ocorrido altera¢Bes na legislacdo e regulamentagdo em vigor, relativas as Cotas e/ou
ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar materialmente os custos inerentes a
realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas
incidentes sobre as Cotas aos potenciais investidores, tornando-a inviavel ou desaconselhavel a
critério dos Coordenadores;

cumprimento pelo Gestor, pela Administradora e/ou por qualquer de suas Afiliadas, da legislacédo
ambiental e trabalhista em vigor aplicdveis a condicdo de seus negdcios ("Legislacdo
Socioambiental”), adotando as medidas e a¢des preventivas ou reparatorias, destinadas a (a)
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social; e (b) evitar a ocorréncia de efeito adverso relevante
para suas atividades e/ou para os Ativos Alvo. O Gestor e a Administradora obrigam-se, ainda, a
proceder as diligéncias que forem exigidas para suas atividades econdmicas, com vistas a
preservar 0 meio ambiente e atender as determina¢Bes dos 6rgdos municipais, estaduais,
distritais e federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor;
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(xxvi) autorizacao, pelo Gestor e pela Administradora, para que os Coordenadores possam realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e da Administradora nos
termos do artigo 48 da Instrugdo CVM 400, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e
regulamentacgdo aplicaveis, recentes decisGes da CVM e as praticas de mercado, com a prévia
aprovacao dos mesmos em relagdo ao referido material;

(xxvii) para que a operacdo seja estruturada de forma a néo simular a existéncia de negdcios/operacdes
para auferir beneficios fiscais e tributarios;

(xxviii)  acordo entre o Gestor e os Coordenadores quanto ao contetido do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a
plena distribui¢cdo das Cotas;

(xxix) inexisténcia de pendéncias judiciais e/ou administrativas que ndo tenham sido reveladas aos
Coordenadores, que possam afetar adversamente a situagdo econdmica e financeira do Fundo
e/ou do Gestor e suas Afiliadas;

(xxx) participacdo de representantes do Gestor e da Administradora no roadshow e reunides
individuais com potenciais Investidores; e

(xxxi) verificagdo de que todas e quaisquer obriga¢cdes pecuniarias assumidas pelo Fundo, pela
Administradora e/ou pelo Gestor, perante os Coordenadores, bem como qualquer entidade
controladora, controlada e/ou sob 0 mesmo controle comum (direto ou indireto) de cada um dos
Coordenadores, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e
pontualmente adimplidas, exceto por aquelas a vencer decorrentes do presente Contrato.

Institui¢bes Particjpantes da Oferta

O processo de distribuicdo das Cotas do Fundo conta, ainda, sob coordenag¢édo dos Coordenadores, com
a participacdo dos Participantes Especiais, vinculados a Oferta por meio da celebragdo do Termo de
Adesdo ao Contrato de Distribuigéo.

A participagdo dos Participantes Especiais ndo prejudicara as obrigag6es assumidas pelos Coordenadores
perante o Fundo nos termos do Contrato de Distribui¢cdo, sendo que, os Participantes Especiais estdo
sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores previstas no Contrato de
Distribuigdo, inclusive no que se refere as disposi¢8es regulamentares e legislacdo em vigor.

Na hipotese de haver descumprimento, por qualquer das Institui¢cdes Participantes da Oferta, de qualquer
das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacao aplicavel & Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrucdo CVM 400
e na Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de manifestagcdo indevida na midia durante o
periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo Participante da
Oferta deixara de integrar o grupo de instituicGes responsaveis pela colocagdo das Cotas no ambito da
Oferta, a critério exclusivo dos Coordenadores, devendo cancelar todas as ordens que tenha recebido e
informar imediatamente os Investidores que com ela tenham realizado ordens sobre o referido
cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questdo serd, a critério exclusivo dos
Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores,
descredenciado do consorcio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do
descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de distribui¢do por ele coordenados. Caso
o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua
titularidade por ele indicada no Boletim de Subscri¢éo.

A remuneragdo dos Participantes Especiais serd paga em até 5 (cinco) dias contados da Data de
Liquidacdo, nos termos previstos no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, conforme tabela
abaixo.

Faixa da Ordem enviada por Participante Especial da Oferta Fator de Comissao
Até R$ 20.000.000,00 (vinte milh&es de reais) 1,50%
Entre R$ 20.000.100,00 (vinte milhdes e cem reais) e R$ 50.000.000,00 1,75%
(cinquenta milhdes de reais)

A partir de R$ 50.000.100,00 (cinquenta milh&es e cem reais) 2,00%

(*): Para definicao do Fator de Comissdo, sera considerado o volume da ordem enviado pelo respectivo
Participante Especial incluidas as Cotas adicionais eventualmente emitidas.
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Demonstrativo dos Custos da Oferta
As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculados com base no Montante
da Oferta correspondente a, inicialmente, R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhdes de reais).

Comissdes e Despesas Custo Total da Custo Unitéario por % em relagdo ao
Oferta (R$) Cota (R$) Montante da Oferta
Comissdo de Coordenacéo e R$ 7.200.000,00 R$ 0,015 1,50%
e ~ (1)
Comissdo de Distribuigao™ R$ 9.600.000,00 R$ 0,02 2,00%
Tributos - - -
Taxa de Registro na CVM R$ 317.314,36 R$ 0,0007 0,07%
Taxa de Registro e de Distribuicdo na B3 R$ 226.531,24 R$ 0,0005 0,05%
Taxa de Registro na ANBIMA R$ 36.331,20 R$ 0,0001 0,01%
Assessores Legais R$ 553.403,00 R$ 0,0011 0,11%
Outras Despesas R$ 250.000,00 R$ 0,0005 0,05%
TOTAL R$ 18.183.579,80 R$ 0,0379 3,79%
Preco por Cota (R$) Custo por Cota (R$) % em relagdo ao valor unitario da Cota
1,00 R$ 0,0379 3,79%

‘1 . ., . . . . . . .~ .
@ Valores estimados, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo auferida
pelas Instituigbes Participantes da Oferta, os quais ndo serdo arcados pelo Fundo.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribui¢do das Cotas sera descontado do valor
total da comisséo de distribuico devida pelo Fundo aos Coordenadores, incidente sobre o volume financeiro
das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

dos

Eventos

1. Divulgagdo do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo deste 21/07/2020
Prospecto Preliminar

2. Inicio das Apresentacdes a Potenciais Investidores 22/07/2020

3. Inicio do Periodo de Reserva para Investidores Nao 29/07/2020
Institucionais

4. Obtengado do Registro da Oferta 21/08/2020

5. Encerramento do Periodo de Reserva para Investidores N&o 25/08/2020
Institucionais

7. Divulgagdo do Anuncio de Inicio 28/08/2020
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

8. Procedimento de Alocacdo de Ordens 28/08/2020

9. Data de liquidacdo financeira das Cotas 02/09/2020

10. Data estimada para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 08/09/2020

) Conforme disposto no item 323 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma

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

2) A negociagdo das Cotas, apos a divulgacdo do Andncio de Encerramento, estd sujeita a confirmagdo
operacional pelos sistemas operacionais da B3, bem como a realizagcdo da Assembleia de Confiito de Interesses
(seja em primeira ou em segunda convocacdo) e o Grupamento das Cotas.
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Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados e
divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacdo e divulgacdo do Aviso ao Mercado, conforme
abaixo indicados.

Outras informacdes

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de copias 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 da Administradora, do
Coordenador Lider, do BB-BI ou do Ital BBA, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administradora

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Praia de Botafogo, n° 501, bloco 1, sala 501

CEP 22.250-040, Rio de Janeiro - RJ

Website. https.//www.modaldtvm.com.br/

Para acesso a este Prospecto Preliminar, neste website acessar "Fundos Administrados” e buscar por
“Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario”.

Coordenadores

BANCO J. SAFRA S.A.

Avenida Paulista, n® 2.100, 16° andar

CEP 01310-930, Sao Paulo - SP

Website: https:.//www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm

Para acesso a este Prospecto Preliminar, neste website clicar em Fundo de Investimento Imobiliario —
Autonomy Edificios Corporativos, em seguida clicar em “Prospecto Preliminar”.

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

At. Fernanda Batista Motta

Rua Senador Dantas, 105, 37° Andar, CEP 20031-923, Rio de Janeiro - RJ

Tel.: (11) 4298-7000

E-mail: bbbi.securitizacao@bb.com.br

Website: www.bb.com.br/ofertapublica

Para acesso ao Prospecto Preliminar, neste website clicar em "Fll Autonomy" e posteriormente clicar em
“Leia o Prospecto Preliminar”.

BANCO ITAU BBA S.A.

At. Raphael Levy

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 2° andar (parte), CEP 04538-132, S&o Paulo - SP

Tel.: (11) 3708-3886 / (11) 99466-8114

E-mail: raphael.levy@itaubba.com

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

Para acessar o Prospecto Preliminar, neste site acessar “Solu¢des” e Nossos Negédcios”, clicar em “Ofertas
Publicas”, clicar em “Fll Fundo de Investimento Imobilidrio”, selecionar “2020", clicar em “Julho” e, entéo,
localizar o Prospecto Preliminar.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

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

Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares

S&o Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br

Para acessar este Prospecto Preliminar, neste website acessar "Informacdes de Regulados — Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em "Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar “2019 - Entrar’, acessar "Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “Autonomy Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”.

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antdnio Prado, n° 48

S&o Paulo - SP

Website: www.b3.com.br

Para acessar este Prospecto Preliminar, neste website clicar em "Home", depois clicar em “Produtos e
Servigos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em "Ofertas Publicas”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”.
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O Aviso ao Mercado divulgado nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, do
Coordenador Lider, do BB-BI, do Itai BBA, 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 Instru¢cdo CVM 400:

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

Administradora: https://www.modaldtvm.com.br, (neste website, acessar "Ofertas” e buscar por
“Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario”);

Coordenador_Lider: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm
(neste website, clicar em Fundo de Investimento Imobiliario — Autonomy Edificios Corporativos,
em seguida clicar em “Aviso ao Mercado");

BB-BI: www.bb.com.br/ofertapublica (neste website clicar em "FIl Autonomy" e posteriormente
clicar em “Leia o Aviso ao Mercado”);

Iltau BBA: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ (neste website acessar “Solucdes” e “Nossos
Negdcios”, clicar em "Ofertas Publicas”, clicar em “Fll Fundo de Investimento Imobiliario”,
selecionar “2020", clicar em “Julho” e, entdo, localizar o Aviso ao Mercado);

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacg6es de Regulados — Ofertas Publicas”,
clicar em "Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em "Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar
“2019 - Entrar”, acessar "Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em "Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”); e

B3: http://www.b3.com.br (neste website clicar em "Home", depois clicar em "Produtos e Servigos”,
depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta
em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o "Aviso ao Mercado”).

O Anuncio de Inicio e o Anancio de Encerramento, quando de sua divulgacéo, serdo disponibilizados nas
paginas na rede mundial de computadores da Administradora, das Instituicdes Participantes da Oferta,
da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

(iii)

(iv)

Administradora: https://www.modaldtvm.com.br, (neste website, acessar "Ofertas” e buscar por
"Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario”);

Coordenador Lider: https:.//www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm
(neste website, clicar em Fundo de Investimento Imobiliario — Autonomy Edificios Corporativos,
em seguida clicar em “Anuncio de Inicio” ou "Anuncio de Encerramento”);

BB-Bl: www.bb.com.br/ofertapublica (neste website clicar em "FIl Autonomy" e posteriormente
clicar em “Leia o Anuncio de Inicio");

Iltau BBA: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ (neste website acessar “Solucdes” e “Nossos
Negdcios”, clicar em "Ofertas Publicas”, clicar em “Fll Fundo de Investimento Imobiliario”,
selecionar “2020", clicar em “Julho” e, entéo, localizar o Andncio de Inicio);

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar "Informagées de Regulados — Ofertas Publicas”,
clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em "Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar
“2019 - Entrar”, acessar "Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em "Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Anlncio de Inicio” e o "Anlncio de
Encerramento”); e

B3: http://www.b3.com.br (neste website clicar em “"Home", depois clicar em “Produtos e Servigos”,
depois clicar "Solugdo para Emissores”, depois clicar em "Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta
em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Andncio de Inicio” e o "Anlncio de
Encerramento”).
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5. SUMARIO DO FUNDO
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5. SUMARIO DO FUNDO
“ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DO FUNDO. AS INFORMAGOES COMPLETAS

SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO SEU INFORME ANUAL, LEIA-OS ANTES DE ACEITAR
A OFERTA.”

Base Legal

O Fundo é uma comunh&o de recursos constituida de acordo com a Lei n° 8.668/93, a Instrucdo CVM 472,
e demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento.

O Fundo é classificado, de acordo com a “Diretriz ANBIMA de Classificacdo do Fll n° 09", como “FIl de
Renda Gestdo Ativa”, do segmento Lajes Corporativas.

Publico Alvo do Fundo

O Fundo € destinado ao publico em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento,
entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou
quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no
exterior.

Objetivo

O Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario é um fundo de investimento imobiliario
de renda com gestao ativa, pertencente ao segmento de Lajes Corporativas (fundo de tijolo).

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, mediante locagdo ou arrendamento, com a exploracdo
comercial de empreendimentos imobiliarios no segmento de lajes corporativas, em especial empreendimentos
imobiliarios destinados a escritérios localizados no territorio nacional.

Duragcdo

O Fundo possui prazo de duragdo indeterminado.

Politica de Investimento

Para a concretizacdo da politica de investimentos, o Fundo devera investir primariamente e

preponderantemente - entendendo-se por preponderantemente, ao minimo, 2/3 (dois tercos) do
patrimdnio liquido do Fundo — seu patrimonio liquido nos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios”):

a) propriedade direta ou quaisquer direitos reais sobre bens imdveis comerciais construidos e/ou
unidades autdnomas de empreendimentos comerciais construidos destinados a escritorio ou lajes
corporativas, que sejam localizados no territério nacional, para locacdo ou arrendamento com
possibilidade de alienacéo; e/ou

b) aquisi¢do de (a) acbGes ou quotas de SPE, cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fll e que tenham como objeto principal o investimento em Iméveis; (b) a¢des,
debéntures, bdnus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢cdo e certificados
de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que tenham como objeto principal o
investimento em Iméveis; (c) cotas de fundos de investimento imobiliario que tenham como
objeto principal o investimento em Imoéveis, de forma direta ou indireta; e (d) cotas de fundos
de investimento em participa¢des que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de fundos de investimento
em a¢Oes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente no mercado imobiliario e que
tenham como objeto principal o investimento em Imdveis.

O Fundo poder4, ainda, adquirir os seguintes ativos (em conjunto, "Outros Ativos”), no limite de até 1/3 (um
terco) do patrimdnio liquido do Fundo:

a) Letras de Crédito Imobiliario — LCI;

b) Letras Hipotecarias — LH;

C) Letras Imobiliaria Garantida — LIG; e

d) Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI, sendo que, no caso especifico de CRI, devera ser

observado o limite de até 10% (dez por cento) do patriménio liquido do Fundo.

Exceto em relagdo aos Ativos Alvo, o Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos
Imobiliarios especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de
diversificagcdo, sendo certo que nédo ha limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto,
haver apenas um unico Imével no patrimdnio do Fundo.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua explora¢do comercial ou eventual comercializagao.
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As aquisi¢cdes de Imdveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de avaliacao
definitivo elaborado por empresa com qualificagdo profissional apropriada e previamente cadastrada na
Administradora, que ndo seja controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econdémico da
Administradora ou do Gestor, na forma do Anexo 12 da Instru¢cdo CVM 472, o qual devera ser apresentado
até a data de aquisicdo (considerando-se a data de aquisicdo como a data do efetivo fechamento da
transacao e incorporagdo definitiva do Imével e/ou SPE ao patrimdnio do Fundo) de cada Imével e/ou SPE,
conforme o caso.

O Fundo, de forma excepcional, para fins de liquidez dos Ativos Imobiliarios, e para realizar o pagamento
das despesas ordinarias, dos encargos previstos no Regulamento e para eventuais despesas extraordinarias,
podera manter a parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em: (i) letras hipotecarias de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (ii) letras de crédito imobiliario de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (ili) letras imobiliarias garantidas de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI; (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com a
necessidade de caixa do Fundo, emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituiges financeiras que tenham
classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor's
e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody's Investors Service (“Instituicdes Financeiras Autorizadas”); e (vi)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial (sendo os ativos descritos nos incisos
anteriores denominados “Ativos Financeiros”). Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer
situacdo que resulte no desinvestimento em Ativo(s), a parcela do patrimdnio do Fundo que,
temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos Imobiliarios, devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

A Administradora, em relagdo aos Imdveis, selecionara os investimentos do Fundo conforme recomendagéo
do Gestor, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico, observado o
disposto na politica de investimento do Fundo.

O Gestor, em relagéo a Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros, indicara os investimentos do
Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco especifico,
respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento e na Instrugcdo CVM 472, em relagdo aos titulos e valores mobiliarios que venham a integrar o
patriménio do Fundo.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagfes de empréstimo sejam
cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar
garantias de operagdes proprias.

Outros pontos da politica de investimentos constam no Capitulo V do Regulamento. Em qualquer caso, o
objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista assume
os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual necessidade
de aportes adicionais de recursos no Fundo. Ressalta-se que as aplica¢des realizadas no Fundo ndo tém
garantia da Administradora, do Gestor, do Custodiante, de qualquer instituicdo contratada para realizar a
distribuicéo das Cotas, e nem do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

Administragdo, Escrituragdo e Custodia

A Administradora do Fundo é a Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, Bloco 1, Sala 501, inscrito no CNPJ/ME
sob 0 n°® 05.389.174/0001-01. As principais atribuicbes da Administradora estdo descritas no item 1.2 do
Regulamento.

A escrituragdo e a custddia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo Banco
Modal S.A.,, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 30.723.886/0001-62, com sede na Praia de Botafogo, n°® 501, Torre
P&o de Acgulcar, 5° andar- parte, Botafogo, cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, CEP 2250-
040.

Breve Historico da Administradora

Em 2015, a Modal completou 20 anos de existéncia, tendo como um dos pilares principais a inovagdo que Ihe
permitiu crescer de forma sustentavel ao longo de todos esses anos. Desde a sua fundagéo, a Modal firmou-se
como um banco de investimentos com forte atuagdo em nichos especificos, com solugdes rapidas, criativas e
customizadas.

Atualmente, constitui-se como um banco multiplo de médio porte, com escritérios no Rio de Janeiro e Sdo Paulo
e um portfélio de clientes em todo o territ6rio nacional e internacional. A Modal € administrada por socios ativos
na gestdo do negdcio e tem uma estratégia de crescimento bem planejada, livre acesso aos tomadores de
decisBes, investimentos em infraestrutura, controles e gestdo de risco. Em 2013, criou um Conselho Consultivo
cujo objetivo € de complementar as expertises da Diretoria Executiva trazendo uma visdo independente e
externa das perspectivas de mercado, dos negdcios e estratégia do banco.

A Modal é detentora de uma classificacdo de risco de crédito nacional Baal.br/BR-2, Depdsito em Moeda
Estrangeira: BL/NP e Depdsito em Moeda Local: B1/NP atribuida em dezembro de 2019 pela Moody's Investor
Service.

A Modal teve um crescimento importante no volume de ativos sob administracdo, passando de

aproximadamente R$5BI em Dez12 para aproximadamente R$40 Bl atualmente. O forte aumento tem relacdo
direta com a qualidade do servico que vem sendo prestado, em linha com a estratégia da Modal de ser um
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importante player neste mercado, em especial nos fundos estruturados, aonde nossa expertise faz a diferenca.
Nosso crescimento justifica-se, pois, 0s investidores desejam nao apenas um agente para cumprir as exigéncias
dos 6rgaos reguladores, mas um parceiro com quem podem contar para resolver seus problemas e ter um
tratamento mais qualificado.

Especializado em administracdo e custddia de fundos estruturados e/ou exclusivos (FIPs, FIDCs, FIM exclusivos,
etc.), a Modal possui atualmente uma carteira aproximada de R$1.1 Bl em fundos de investimento imobiliarios.

Gestdao

A Administradora contratou a empresa Al Real Estate Administradora de Valores Mobiliarios Ltda., com
sede na Avenida das Nag¢8es Unidas, n® 14.171, Torre B, Cj. 802, Vila Gertrudes, na cidade de S&do Paulo,
estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.189.560/0001-88 (“AIRE") no exercicio da
competéncia outorgada a Administradora pelo artigo 29, caput, e §1° da Instrugdo CVM 472, mediante a
celebracdo do Contrato de Gestdo, para atuar como gestor e consultor imobiliario do Fundo. As principais
atribuig6es do Gestor estdo descritas no item 2.5.1 do Regulamento. A AIRE é uma empresa controlada
pelo Grupo Autonomy Investimentos (“Autonomy” ou “Autonomy Investimentos”).

Breve Historico do Gestor

A Autonomy é uma empresa brasileira, sediada em Sao Paulo, focada em investimentos no setor imobiliario.
Atua na aquisicdo, desenvolvimento, retrofit design de produto, engenharia e construgdo, locagéo,
administracdo e comercializacdo de propriedades corporativas e logisticas localizadas nos maiores mercados
brasileiros. Esses ativos sdo destinados para valorizagdo do capital e renda de longo prazo.

Com foco exclusivo no mercado imobiliario nacional, a Autonomy é uma gestora experiente no investimento de
recursos de terceiros na classe de private equity imobiliario, acumulando na data deste prospecto,
aproximadamente R$ 6,2 bilhSes sob gestdo abarcando um portfolio com 21 empreendimentos comerciais e
logisticos, mais de 60 inquilinos de qualidade e 1.9 milhdes de metros quadrados de area locavel desenvolvidas
ou com potencial de desenvolvimento. Os investidores da Autonomy sdo majoritariamente estrangeiros
compreendendo fundos de penséo publicos e privados, family offices, fundos de fundos, gestores de patrimdnio
e individuos de alta renda.

Historia do Gestor

Fundada em 2007 pelos sécios Roberto Miranda de Lima e Robert Gibbins, a Autonomy vem desde o seu inicio
desenvolvendo um portfélio de imdveis com énfase nos escritdrios corporativos. Em 2012, formou a Golgi em
sociedade com a Cadillac Fairview, brago imobiliario do Ontario Teachers Pension Plan, fundo de penséo publico
canadense com mais de USD 140 bilhSes sob gestdo, passando também a investir no desenvolvimento de
galpdes logisticos no territorio nacional.

Em 2020, a Autonomy se prepara para um novo ciclo de crescimento através de fundos de investimento de
private equity com foco no desenvolvimento de novos ativos imobilidrios visando o ganho de capital. Além
disso, a empresa consolida a estratégia de imodveis para renda com o langamento do seu primeiro fundo
imobiliario de escritérios corporativos estabilizados. Alavanca, assim, sua experiéncia de 13 anos no mercado
imobiliario brasileiro ampliando a carteira do Fundo com ativos de qualidade e que sejam referéncia nos
contextos em que se encontram.

A visdo Autonomy

A Autonomy é especialista do mercado imobiliario e se diferencia por enxergar as cidades sob o prisma da
criacdo de valor, e assim atuar com o objetivo de tornar as cidades mais valiosas para se viver e investir.

Para o time Autonomy, um ativo imobiliario esta intimamente ligado ao local e contexto em que esta inserido.
Assim, uma visdo das necessidades das cidades e de seus habitantes € vital para garantir o sucesso e valor
perpétuo dos ativos imobiliarios que desenvolve e administra.

Na préatica, Autonomy desenvolve ativos de primeira linha que estdo em sincronia positiva com o meio ambiente
e as comunidades, realizando a (i) aquisi¢ao, (ii) desenvolvimento, (iii) retrofit, (iv) design de produto, (v)
engenharia e construcdo, (vi) locagao, (vii) administracdo e (viii) comercializagdo de imdveis, destacando-se em
seus contextos:
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Impacto 3 @ Inguilinos de alta

comunidade qualidade
Propriedades de primeira linha @ Melrascondighos

de aluguel

Melhor performance ®

operacional do ativo

Transformam seu contexto
@ Menor

vacancia

Iniciativas @

ambientais ® Condigdes financeiras

favoraveis

Time

A equipe Autonomy é composta por 33 profissionais combinando mais de 200 anos de experiéncia em
desenvolvimento, operagdo e gestio de ativos imobiliarios, desde greenfields a ativos estabilizados.

‘9 Roberto Miranda de Lima e Carlos Mateos @ Robert Gibbins
e Sacio-fundador S6ci0 L Sécio-fu '}

= ﬁ Marcelo Carletti Q Neison Faversani 9 Deise Poli
Diretar Diretor @ Dirclom

Aquisicbes & Vendas (4) Design & Construgio (4) Gestéo de portfolio (4) I me <,
Gerenciamento De Propriedade (2) Markefing & Comercial (2)
- Fabio Carvaino Farley Menezes
iretor Diretor
Financas, Tl & RH (7) Juridico & Gompliance (3)

Relac@es com investidores, Fundos e FP&A (4)

Com uma equipe verticalmente integrada, a Autonomy opera um sistema constante de feedback de informagdes
criticas que permite agilidade e tomada de decisdo e execugdo precisas. A empresa mantém um banco de dados
proprietario composto por (i) pesquisas de mercado e informagdes internas da equipe de aquisi¢Bes e vendas,
(i) dados gerais de locagdes, vendas e estoques da equipe de marketing e locagdes, (iii) custos de ocupagédo da
equipe de administracdo de propriedades, (iv) dados de custos da equipe de design e construcdo e (v) termos e
condicBes de financiamento da equipe financeira. Estas informagdes suportam analise interna que resultam em
uma perspectiva Unica do mercado e é fundamental na subscri¢cdo de potenciais investimentos e decisfes de
investimento.

O time da Autonomy é composto primordialmente por profissionais do meio imobiliario, incluindo engenheiros
civis, arquitetos, urbanistas, entre outros profissionais com distintas formacgdes. Essa combina¢do de
competéncias capacita a Autonomy para atuar com forte controle sobre seus investimentos, se diferenciando
de outros players que atuam no mercado imobiliario como alocadores de capital ou engenheiros financeiros.

As principais competéncias da Autonomy sao: (i) expertise de operador imobiliario, (i) inteligéncia de mercado
independente, (iii) relacionamentos duradouros com integrantes do mercado.
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Principais
Competéncias Operador Imobilirio

Relacionamentos
Duradouros

Forte Controle sob o
Investimento

Inteligéncia de
Mercado

Sumadrio da experiéncia profissional do Gestor

Roberto Miranda de Lima: CEO da Autonomy. Antes de fundar a Autonomy junto a Robert Gibbins em 2007,
Roberto foi o Head of Commercial Developments durante nove anos na Tishman Speyer, sendo responsavel
por toda a operagdo local, incluindo as fases de projeto, construgdo, administracdo e as areas juridica e
financeira. Antes da Tishman Speyer, Roberto passou pela Playcenter S.A. como General Development Manager
e foi membro do conselho da MRV Engenharia S.A. entre 2007 e 2009. Roberto é Engenheiro Civil pela Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo, possui um MBA da Fundagdo Dom Cabral com uma extenséo pela
Kellogg Graduate School da Northwestern University.

Robert Charles Gibbins: Membro do comité de investimentos e co-fundador da Autonomy. Robert é o CIO e
co-fundador da Autonomy Capital, gestora americana com mais de US$ 5 bilhdes sob gestdo. Antes de fundar
a Autonomy Capital foi Head of Emerging Markets no Lehman Brothers por nove anos. Também teve passagem
como trader pelo JP Morgan além de ter sido membro do comité da MRV Engenharia S.A. e da BrasilAgro S.A.
Robert é formado em economia pela Wharton School da University of Pennsylvania.

Carlos Eduardo Mateos Perlamagna: Sécio de Relagdo com Investidores e Novos Negécios. Carlos foi diretor
de relagdo com investidores e de gestdo de portfélio no Patria Investimentos durante sete anos, sendo membro
do conselho da Highline do Brasil S.A. entre 2012 e 2016. Antes disso, foi diretor vice-presidente por dois anos
da JER Partners nos EUA, uma gestora de Real Estate Private Equity, apOs passar 7 anos na General Electric
Capital como executivo de gestéo de riscos, nos EUA e na América Latina. Carlos é formado em economia pela
Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo, € pos-graduado pela Fundagdo Getulio Vargas e tem um MBA
pela The Moore School of Business da University of South Carolina.

Fabio Carvalho: Diretor Financeiro. Fabio tem vasta experiéncia na area financeira do mercado imobiliario,
tendo passado os Ultimos 12 anos em empresas do ramo. Foi CFO na NorthWest Healthcare Properties e
Squarestone Brazil Na e Diretor Financeiro e DCM na Tishman Speyer Brazil. Foi auditor da PwC e outras
multinacionais como EDS, Sun Microsystems e Monsanto, somando 28 anos de experiéncia na area financeira.
E formado em administracdo de empresas com MBA em Financas pela FGV, possui CRC e certificacdo CGA —
Anbima.

Deise Poli: Diretora de Gestao de Portfolio. Antes de se juntar a Autonomy, Deise foi por dois anos Diretora de
Desenvolvimento na Fibra Experts (Grupo Vicunha), responsavel pela area industrial, logistica e de projetos
multiuso. Antes disso, foi por nove anos Managing Director of Development and Property na Tishman Speyer,
tendo participado do ciclo completo de desenvolvimento (aquisicao, aprovagado, funding, construcdo, locagdo
e comercializagdo). Antes da Tishman Speyer trabalhou por nove anos na expansédo da Regus Group na América
Latina (Brasil, Chile, Coldmbia, México, Argentina e Guatemala), e por trés anos na Birmann S.A. Deise obteve
seu bacharel em Arquitetura e Urbanismo pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul.

Marcelo Carletti: Diretor de Aquisi¢des e Vendas. Marcelo foi head de fusGes e aquisi¢des na BR Properties,
onde esteve desde seu inicio em 2007. Teve passagens pela Arco Dourados (McDonald's) como gerente de
expansdo imobilidria e passou pela CB Richard Ellis na area de Valuation & Advisory Services. Marcelo é
formado em Engenharia Civil pela Universidade Mackenzie e concluiu MBA com énfase em Real Estate pela
POLI — USP (PECE).
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Nelson Faversani: Diretor de Design e Construcdo. Nelson tem 35 anos de experiéncia em construcéo e
desenvolvimento imobiliario, passando sete anos na Tishman Speyer antes de se juntar & Autonomy, ha 8 anos.
Nelson se formou em Engenharia Civil na Fundagcdo Armando Alvares Penteado, tem pés-graduacdo em
engenharia de producéo pela Fundagdo Vanzolini da Universidade de S&o Paulo e é certificado pelo USGBC
como LEED Green Associate.

Farley Menezes da Silva: Diretor Juridico e Compliance. Antes de ingressar na Autonomy, Farley atuou por 15
anos no mercado financeiro. Inicialmente, foi advogado no departamento de tesouraria do Banco Bradesco
S.A. e, depois, durante dez anos), no mercado de capitais. Ali, a partir da criagdo do Banco Bradesco BBI S.A.,
ocupou o cargo de gerente juridico, sendo entdo o responsavel pela assessoria juridica direta e supervisdo da
equipe juridica alocada para as atividades core dagquele banco de investimento. Neste Gltimo periodo, também
foi o representante do Bradesco BBI no comité juridico da Associagéo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA. Farley é formado em direito pela Faculdade de Direito da Universidade de
Sdo Paulo, com especializagdo em Direito Societario pela Fundacdo Getllio Vargas, dentre outras
especializagdes. Além disso, cursou Formagéo de Governantes, pela Escola de Governo — Sdo Paulo, Introducéo
ao Sistema Juridico Norte-Americano, pelo Institute for U.S. Law, na Georgetown University e o Programa de
Private Equity, pela Said Business School, da Universidade de Oxford. Membro do Instituto Brasileiro de Direito
Empresarial (IBRADEMP), do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario (IBRADIM) e do Instituto Brasileiro de
Direito da Construcéo (IBDiC). Associado ao CBAr - Comité Brasileiro de Arbitragem.

Governanga do Investimento e Performance

A cultura de performance e responsabilidade fiduciaria dos membros da equipe da Autonomy tem origem em
suas formas complementares de atuacéo, através das posi¢cdes de controle nos investimentos e na tomada de
decisdo, através da execucao ativa e proprietaria. Como resultado, ao longo dos anos a Autonomy desenvolveu
uma forma disciplinada de investir, dividida em trés niveis de governanga com responsabilidades claras e de
periodicidade distintas.

No primeiro nivel de governanga, o time de investimentos da Autonomy é formado por especialistas
imobiliarios que entendem os movimentos das cidades e seus planos de desenvolvimento. Esse time é focado
em elaboracao de teses de investimentos, originagdo de oportunidades, diligéncias de aquisicdo, design de
projetos arquitetdnicos e ambientais, avaliagdo dos impactos aos arredores, avaliacdo financeira, licenciamento
e aprovagdo, engenharia e construcdo, marketing e locagédo, administracdo de propriedades e disposicédo. A
equipe de gestdo do portfélio monitora as distintas fases dos investimentos com o objetivo principal de
antecipar o caminho critico dos diferentes projetos e propor solugdes adequadas a fim de maximizar os
recursos financeiros e ndo-financeiros dos investimentos.

No segundo nivel, as areas de suporte integralizam as decisdes de investimento com o principal objetivo de
monitorar, através de relatérios de acompanhamento, o desempenho dos diferentes investimentos, em suas
respectivas areas: financeira, juridica e compliance, gestdo do capex dos ativos em desenvolvimento e 0 opex
dos ativos desenvolvidos.

Os relatérios e andlises gerados alimentam o terceiro nivel de governanca, formado pelo comité de
investimentos da Autonomy que se reline sempre que necessario, mas também periodicamente com o objetivo
de acompanhar e revisar o desempenho de todo o portfélio, além de avaliar transa¢gdes e oportunidades
especificas. O comité é composto pelo time mais sénior da Autonomy e é responsavel por criticar as sugestoes,
numeros, perspectivas e premissas adotadas nas tomadas de decisao.

Essa forma disciplinada de atuar pode ser resumida por seu desempenho de alta performance em todos
portfolios e em diferentes ciclos econdmicos.
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Legado

Os principais investimentos da Autonomy sao:
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Cendrio Macroecondémico Favoravel

Mercado Macroeconémico

Nota: As premissas e projecOes abaixo ndo representam e nem devem ser consideradas, a qualquer
momento ou sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou
resultados futuros ou de isenc¢ao de riscos aos cotistas. As informacgdes presentes abaixo sdo baseadas
em proje¢des de mercado que podem ser significativamente diferentes dos resultados reais.

O crescimento do PIB nos proximos anos suporta potencial absorcdo liquida, reduzindo a vacancia em
escritorios

Absorcao, Vacancia e Crescimento do PIB

Projecéo

3,0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 2021 2022
Absorcgdo Liguida (mil m?2) —@—Taxa de Vacéncia (%) —ir—PIB (%)

Fonte: Cushman & Wakefield, IBGE e Relatério Focus (10/07/2020)
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A queda na taxa de juros (Selic) favorece compressédo dos yields dos Fundos de Investimento Imobiliario.
Além de a retomada da inflagdo em 2021 refor¢ar a busca por contratos atualizados por IGP-M ou IPCA:

Dividend Yield do IFIX vs Selic
14,3% 13,8%
11,8%

10,0% | Projecéo
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Fonte: B3, Capital 1Q, Bacen e Relatério Focus (10/07/2020)
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Fonte: IBGE e Relatorio Focus (10/07/2020)

Mercado Imobiliario

Em 2019, S&o Paulo alcangou a menor taxa de vacancia dos ultimos 7 anos. A absorcéo liquida de escritorios
AAA atingiu 161 mil m2, segundo melhor resultado da série histdrica. As expectativas sdo favoraveis para os
préximos anos, devido a demanda aquecida e a baixa atividade construtiva dos Gltimos anos.

Na regido da Chucri Zaidan, em Sdo Paulo, o panorama é muito parecido com o da cidade. A regido
representou 34% da absorg¢éo liquida da cidade de Sdo Paulo para a categoria AAA em 2019.

SP - Aluguel vs vacancia (A - AAA): Alugueis médios mais baixos comparados aos Ativos Alvo dada a
qualidade superior dos ativos

Aluguel vs Vacancia
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Fonte: Cushman & Wakefield
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SP — Novo estoque limitado para absorver demanda

Novo Estoque vs Absorgéo Liquida
| Projecéio
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Fonte: Cushman & Wakefield

No Rio de Janeiro, apesar da vacancia estar em patamares elevados em 2019, o mercado do Rio de Janeiro
teve a maior absorcdo liquida de escritérios A-AAA desde 2009. Sendo assim, as proje¢Oes sdo favoraveis
para os préximos anos devido a demanda aquecida e a baixa atividade construtiva.

RJ - Aluguel vs vacancia (A - AAA): Alugueis médios mais baixos comparados aos Ativos Alvo dada a
qualidade superior dos ativos
Aluguel vs Vacancia
Projegéo
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Fonte: Cushman & Wakefield
RJ — Falta de novo estoque para absorver demanda
Novo Estoque vs Absorgéo Liquida
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Mercado de FllIs
Aumento do capital migrando, principalmente, da renda fixa para Flls, com migracdo de R$ 33 Bilhdes entre
Jun/19 e Abr/20®, Tendéncia deve continuar com taxas de juros na minima histérica, resultando em maior
liquidez ao mercado possibilitando elevacdo de precos.
Fonte: (1) Anbima
Além do capital adicional, a quantidade de investidores em Flls vem crescendo desde 2009, com 901.000

investidores em Flls em Junho de 2020, um crescimento de 333,2% em 2,5 anos®, e o crescimento da liquidez
dos fundos do IFIX mostra esse mercado aquecido.
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Evolugdo da Liquidez dos Fundos
Volume anual (RS bi)
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Fonte: B3 e Capital 1Q

Escritorios Pos-Covid

A pandemia acelera tendéncias das empresas em conciliar os objetivos do negocio ao bem-estar das pessoas
e 0 meio-ambiente:

e O local de trabalho é o sistema central de convivéncia das pessoas

- Cultiva o valor do contato humano )
- Polo disseminador da cultura, da marca e do propoésito das empresas
e Bem-estar das pessoas

- Espacos cuidadosamente projetados que proporcionem um ambiente para a interacao,
produtividade e inovacao

Areas comuns disponiveis para eventos de salde e bem-estar, arte e cultura e
atendimento as necessidades das pessoas

Locallizagéo privilegiada, acesso a mobilidade urbana e proximidade a &reas de convivio
socia

Tecnologia de ponta e responsiva ao usuario (conectividade, sistemas de seguranga,
automagc0des de processos)

e Flexibilizacdo do local do trabalho

- "Office" para atividades de colaboragdo, disseminagdo da cultura, atracdo e retencdo de
pessoas

"Home office” para tarefas baixa interagdo humana
e Sustentabilidade ] ) )
- Uso eficiente dos recursos naturais, em especifico 4gua e energia

Neutralizagdo das emissdes de carbono advinda das operacGes dos edificios e seus
ocupantes

Em escritdrios de alto padréo, a eventual redugdo do espaco por conta do trabalho remoto deve se contrapor
a necessidade de espagos mais amplos.

O acompanhamento das tendéncias do mercado imobiliario e corporativo resulta em projetos de melhoria
continua nas propriedades da Autonomy, visando a manutenc¢édo do valor no longo prazo.

Fonte: CBRE e Autonomy

Impacto do Covid nos inquilinos do portfélio do Fundo
1) Dow

Politica de home office ja existente de para toda sua operagéo global )
A Dow possui uma gama de negocios diversificados e resilientes frente aos impactos da
pandemia. que incluem:

Quimicos especiais, materiais avangados, ciéncias agricolas e plasticos para cerca de 180 paises
2) Yduqs/IBMEC
e Adotou provisoriamente aulas online para manter os alunos dos cursos presenciais ativos
Presencga de 70% dos alunos no formato online provisorio pode mostrar resisténcia a migragédo
ao ensino a distancia ("EAD") para graduagdo e pds graduacdo
Tem ampliado a oferta de EAD durante a pandemia visando aumentar a receita total

e Modalidade de EAD representa atualmente menos de 25% das receitas
Fonte: Dow e Yduqs
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Taxa de Administragdo

A Taxa de Administragdo compreende, além da remuneracdo devida a Administradora, toda a remuneragdo
pelos servigos de gestdo de carteiras, custédia, controladoria e escrituragdo das Cotas do Fundo, conforme
descrito no Item 7.1.1 do Regulamento.

A Administradora receberd uma remuneragéo, fixa e anual, de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento)
incidente sobre (i) o valor de mercado caso as Cotas do Fundo integrem o indice de Fundos de Investimento
Imobiliarios (IFIX), conforme definido na regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento imobiliario, ou
(ii) o valor do Patrim6nio Liquido do Fundo, caso ndo aplicavel o critério previsto no item “i" deste paragrafo.

A Taxa de Administracdo serd calculada, apropriada e paga, mediante a divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente a
Administradora, por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao dos servigos
prestados. Para os fins do Regulamento, entende-se por “dia Util" qualquer dia que ndo seja sabado,
domingo, dia declarado como feriado nacional, dia declarado como feriado no Estado ou na Capital de Sdo
Paulo e do Rio de Janeiro, ou dia em que ndo haja expediente na B3.

Tendo em vista que o Fundo admite a aplicacdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de investimento
em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administracéo, a Taxa de Administragao prevista
ndo contempla quaisquer taxas de administragcdo cobradas na realizacédo de tais investimentos pelo Fundo.

Conforme disposto no Regulamento, é facultado a Administradora estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos demais prestadores de servigo contratados, incluindo,
mas nao se limitando, ao Gestor pelos servigos de gestdo e consultoria especializada prestados ao Fundo.

Pelos servigos prestados ao Fundo, o Gestor devera receber uma remuneragdo percentual mensal, a ser
deduzida da Taxa de Administracdo, conforme estabelecido no Contrato de Gestéo.

Conforme previsto no Contrato de Gestdo e no Regulamento, por liberalidade do Gestor, esse concedera as Cotas
da Emisséo, um desconto parcial no valor da parcela da Taxa de Administra¢ao a que faz jus pela prestacdo de
servigos até o 18° (décimo oitavo) més apos a data da 12 (primeira) integralizagdo de Cotas do Fundo sendo que,
durante o periodo acima referido, a Taxa de Administracdo serd reduzida no valor equivalente ao desconto
concedido pelo Gestor. O desconto sera de: (i) 75% (setenta e cinco por cento) do 1° (primeiro) més ao 6° (sexto)
més a partir da data da 12 (primeira) integralizagdo de Cotas, e (ii) 50% (cinquenta por cento) do 7° (sétimo) més
ao 18° (décimo oitavo) més a partir da data da 1* (primeira) integralizacdo de Cotas.

Nos termos do Contrato de Gestdo e do Regulamento, a Administradora e o Gestor reconheceram que o
desconto acima referido foi concedido pelo Gestor por sua prépria liberalidade e em virtude de sua
expertise e conhecimento dos Ativos Imobiliarios e do segmento de atuagdo do Fundo, em beneficio
exclusivo desse, constituindo, portanto, obrigagédo de natureza personalissima entre Fundo e Gestor. Dessa
forma, o desconto acima sera automaticamente revogado em caso de eventual renlincia ou destituicdo do
Gestor de suas atribuicdes em relagdo ao Fundo, em qualquer circunstancia, sendo que, nessas hipdteses,
a Administradora passara a cobrar imediatamente a sua parcela da Taxa de Administracdo no valor original
conforme previsto no acima e no Regulamento a partir do més imediatamente subsequente ao do evento
de rendncia ou destituicdo do Gestor.

Taxa de Performance

Sem prejuizo da sua parcela da Taxa de Administragdo, o Gestor fara jus a uma Taxa de Performance, referente aos

periodos encerrados nos meses de junho e dezembro de cada ano, a ser calculada e paga conforme férmula abaixo:
TP =CB x [0,2 x (DY - DYBenchmark)]

Em que:

= “CB" = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA.

= "DY" = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados no
periodo, dividido pela CB.

= “DYBenchmark” = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 6,0% (seis por cento) ao ano.

Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera cobranca de Taxa de
Performance.
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A Taxa de Performance serd paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre
subsequente ao encerramento do semestre, ou seja, nos meses de janeiro e julho. Em caso de amortizacédo
do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo) dia util subsequente ao evento, sera cobrada
apenas sobre a parcela amortizada.

Substituicdo da Administradora

A Administradora deve ser substituida nas hipoteses de renlncia ou destituicdo por deliberacdo da
assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

Em caso de substituicdo da Administradora por qualquer motivo nos termos do Regulamento e eleicdo de
um novo administrador por deliberagdo dos Cotistas, o novo administrador assumird a posi¢do contratual
da Administradora no Contrato de Gestéo, aderindo automaticamente aos seus termos e condi¢des

Nas hipéteses de rentncia ou de descredenciamento, a Administradora fica obrigada a: (a) convocar
imediatamente a assembleia geral para eleger o substituto da Administradora ou deliberar a liquida¢gdo do Fundo,
a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que ap6és sua rendncia; e (b) permanecer no exercicio de
suas fungdes até ser averbada, no cartdrio de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos 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, devidamente aprovada pela CVM. A sucessdo da propriedade
fiduciaria de imoével integrante de patriménio do Fundo nédo constitui transferéncia de propriedade.

E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocacéo da
assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a assembleia de que trata o subitem acima no prazo
de 10 (dez) dias contados da renincia.

Na hipétese de a Administradora renunciar as suas funcdes e a assembleia geral de que trata o subitem (a)
acima, (i) ndo nomear instituicdo administradora habilitada para substituir a Administradora, ou (ii) ndo obter
quérum suficiente, observado o disposto no Capitulo XVI do Regulamento, para deliberar sobre a
substituicdo da Administradora, ou a liquidacdo do Fundo, a Administradora procederd a liquidagédo
automatica do Fundo, no prazo maximo de 40 (quarenta) dias a contar da data da referida assembleia geral.

Vigéncias e Hipoteses de Rescisdo do Contrato de Gestdo

O Contrato de Gestéo vigorara pelo mesmo prazo de duracdo do Fundo e somente podera ser rescindido nos
casos de (i) ocorréncia dos eventos de rescisdo automatica; (i) por rescisao unilateral pelo Gestor; (iii) por resciséo
unilateral pela Administradora ou (iv) por matuo acordo entre o Fundo e o Gestor.

Sao eventos de rescisdo automatica do Contrato de Gestao: (i) a liquidacdo do Fundo, observados os termos do
Regulamento; (i) a superveniéncia de qualquer normativo ou instrucdo das autoridades governamentais,
notadamente do BACEN ou da CVM, que proiba ou imponha restrigdes que inviabilizem o Fundo e/ou a prestacao
dos servigos objeto do Contrato de Gestdo; (iii) faléncia, liquidacdo, dissolugdo ou extingdo do Gestor; ou (iv) 0
descredenciamento definitivo do Gestor pela CVM.

Na hipoétese de rescisdo unilateral do Contrato de Gestédo pelo Gestor, este continuara obrigado a prestar os
servigos de gestao ao Fundo até a sua efetiva substituicdo e/ou término do periodo de notificagdo prévia de
60 (sessenta) dias, devendo o Gestor receber a remuneragao correspondente ao periodo em que permanecer
no cargo, calculada e paga nos termos do Contrato de Gestao.

A Administradora também poderd, no exercicio da competéncia outorgada pelo artigo 29 da Instrugdo CVM
472, rescindir unilateralmente o Contrato de Gestdo em nome do Fundo, com ou sem Justa Causa, implicando
a destituicdo do Gestor de suas fungdes no Fundo, mediante envio prévio de notificagdo ao Gestor, observados
os procedimentos previstos no Contrato de Gestao e no Regulamento.

Caso a rescisdo do Contrato de Gestdo se dé em razdo de um evento de justa causa, 0 Fundo poder3,
mediante o envio de notificagcdo prévia por escrito e devidamente justificada, rescindir o Contrato de
Gestdo independentemente de aviso prévio. Neste cendrio, o Gestor recebera apenas a remuneracao
correspondente ao periodo em que permanecer no cargo até sua efetiva substitui¢éo, calculada nos termos
do Contrato de Gestdo. Para os fins do Contrato de Gestdo, considera-se “justa causa” (i) uma decisdo
irrecorrivel proveniente de autoridade competente reconhecendo fraude por parte do Gestor no
desempenho de suas fungbes e responsabilidades nos termos do Regulamento; (i) qualquer decisdo
irrecorrivel proveniente de autoridade competente contra o Gestor apontando a pratica de crime contra o
sistema financeiro de atos de corrupcéo, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (iii)
deciséo, seja (a) judicial irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa final e irrecorrivel, inclusive
decisdo emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de Recursos do Sistema Financeiro
Nacional (CRSFN), ou (c) decisdo final arbitral contra o Gestor relacionada a atividades ilicitas no mercado
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financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo, temporaria ou
permanentemente, o exercicio do direito de atuar, e/ou ter autorizagédo para atuar, no mercado imobiliario
e/ou nos mercados de valores mobiliarios e/ou financeiros em qualquer local do mundo.

O Gestor podera também rescindir unilateralmente o Contrato de Gestdo, mediante envio de aviso prévio a
Administradora com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, sendo que o Gestor continuara obrigado a
prestar os servicos de gestdo ao Fundo até a sua efetiva substituicdo e/ou término do periodo de notificacdo
prévia discriminado acima, o que ocorrer primeiro. O Gestor receberd a remuneragéo correspondente ao periodo
em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos do Regulamento e do Contrato de Gestao.

Em caso de rescisdo do Contrato de Gestao pelo Fundo sem ocorréncia de um evento de justa causa, o Fundo
devera encaminhar uma notificagdo por escrito ao Gestor com pelo menos 180 (cento e oitenta) dias de
antecedéncia, sendo que o Gestor recebera (i) a remuneracdo correspondente ao periodo em gque permanecer no
cargo até sua efetiva substituicdo, observado o periodo de aviso prévio acima estabelecido, sendo considerado
para todos os fins o valor original da remuneracdo devida ao Gestor sem a concess@o do desconto, conforme
definido no Regulamento, calculada nos termos do Contrato de Gest&o; e (ii) a “Multa por Destituicdo”, equivalente
a 24 (vinte e quatro) meses do valor original da remuneragao devida ao Gestor sem a concessao do desconto
previsto no Regulamento, apurada no més subsequente ao do envio da notificacdo pela Administradora
informando sobre a rescisdo, sendo que a Multa por Destituigdo sera paga diretamente pelo Fundo com recursos
disponiveis em caixa no més subsequente ao da efetiva substituicdo do Gestor, acrescentando e incorporando-se
a Taxa de Administracdo para todos os fins, nos termos do Contrato de Gestdo e do Regulamento.

Caso esta decisdo ocorra durante os 5 (cinco) primeiros anos apo6s a data da 12 (primeira) integralizagao de Cotas
do Fundo, o Gestor devera ser também reembolsado pelos descontos concedidos até o 18° (décimo oitavo) més
da prestagéo de servigos conforme previsto no Contrato de Gestao, sendo que, durante o periodo acima referido,
a Taxa de Administracéo sera reduzida no valor equivalente ao desconto concedido pelo Gestor. O reembolso
serd incorporado ao pagamento da sua parcela da Taxa de Administra¢do referente ao Ultimo més da prestacdo
de servicos do Gestor ao Fundo.

Em caso de rescisdo sem justa causa, o Fundo ficara impedido, pelo periodo de 12 (doze) meses apés a data da
efetiva rescisdo do Contrato de Gestdo, de contratar outro gestor de recursos e/ou consultor especializado e/ou
qualguer outro prestador de servico que possa ser considerado concorrente ao Gestor e que tenha ativos sob
gestdo em fundos de investimento imobiliario no Brasil em valor superior a R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de
reais) conforme ranking de gestores periodicamente divulgado pela ANBIMA, sob pena de pagamento de multa
nao compensatdria em valor correspondente aos Ultimos 18 (dezoito) meses do valor original da parcela da Taxa
de Administracdo devida ao Gestor, sem prejuizo de perdas e danos, diretos e indiretos, além de lucros cessantes.

A Administradora, na qualidade de exclusiva responsavel pela contratacéo dos prestadores de servico do Fundo
nos termos do artigo 29 da Instrucdo CVM 472, podera também optar pela rescisdo sem justa causa por sua
Unica e exclusiva vontade, sem qualquer influéncia ou motivagédo por atos dos Cotistas, sendo que, neste caso,
manter-se-d0 plenamente aplicaveis todas as disposicOes relativas a rescisdo sem justa causa previstas nesta
Secdo, incluindo, mas ndo se limitando ao, pagamento da multa por rescisdo sem justa causa, que, nessa
hip6tese, devera ser arcada diretamente pela Administradora.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patrimdnio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de
deposito das Cotas.

As Cotas serdo emitidas em classe e série Unicas.

O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdéveis e demais ativos integrantes do
patriménio do Fundo.

O Cotista nédo responde pessoalmente por qualquer obrigacédo legal ou contratual relativa aos Imdéveis e
demais ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

Taxa de ingresso e de saida

N&o serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.
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Demonstrages financeiras e auditoria
O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstrag8es financeiras serdo auditadas por Auditor Independente, devidamente registrado na CVM,
selecionado pela Administradora.

A Administradora contratou a KPMG Auditores Independentes, 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 demonstrag@es financeiras do
Fundo.

Os objetivos de uma auditoria sdo obter seguranca razoavel de que as demonstra¢des financeiras
individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo a opinido de auditoria. Seguranca
razoavel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que uma auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes
existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

O Fundo estaré sujeito as normas de escrituragdo, elaboracao, remessa e publicidade de demonstracdes
financeiras editadas pela CVM.

Assembleia Geral de Cotistas

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete privativamente a assembleia
geral deliberar sobre: (a) demonstra¢des financeiras apresentadas pela Administradora; (b) alteracdo do
regulamento, ressalvado o disposto no subitem 15.3.2 do Regulamento; (c) destitui¢do ou substituicdo da
Administradora e escolha de seu substituto; (d) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condigdes
do Capital Autorizado previsto no Regulamento; (e) fusdo, incorporagao, cisédo e transformacdo do Fundo;
(f) dissolugéo e liquidagédo do Fundo; (g) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;
(h) apreciacédo de laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo; (i)
eleicdo e destituicAo de representante dos Cotistas, eleito em conformidade com o disposto no
Regulamento, assim como a fixacdo de remuneracéo e de valor maximo das despesas que 0 mesmo podera
incorrer no exercicio de sua atividade; (j) alteracdo do prazo de durag¢do do Fundo; (k) aprovacdo dos atos
que configurem potencial conflito de interesses nos termos do arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX, da Instru¢cdo CVM
472; e (1) alteracdo da Taxa de Administragao.

A assembleia geral instalar-se-4 com qualquer nimero de Cotistas e as delibera¢des serdo tomadas
por maioria simples das Cotas presentes a assembleia ou, caso aplicavel, pela maioria simples das
respostas a consulta formal realizada na forma do item 15.5 do Regulamento, cabendo para cada Cota
um voto, exceto com relacdo as matérias previstas nas alineas (b), (c), (e), (f), (h), (j), (k) e (I) acima, que
dependem da aprovacdo de Cotistas que representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas
presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o
Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver
até 100 (cem) Cotistas.

Politica de distribui¢do de resultados

As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribui¢do de ganhos e rendimentos relacionados aos
Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros e/ou Outros Ativos do Fundo serdo incorporadas ao patriménio do
Fundo, reduzidas a Taxa de Administracdo e demais despesas e encargos do Fundo, cabendo a Administradora,
ouvidas as recomendacBes do Gestor, deliberar sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo, observado o disposto na politica de investimentos e demais regras aplicaveis deste
Regulamento, sendo certo que a Administradora devera distribuir aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de assembleia geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, ajustados conforme regulamentacéo vigente.

Sem prejuizo da distribuicdo semestral, os lucros auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas
mensalmente, sempre no 6° (sexto) dia Gtil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipac¢do dos rendimentos a serem distribuidos no semestre, sendo que eventual
saldo de resultado ndo distribuido como antecipagéo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis
apos o encerramento do respectivo semestre a que se refira a distribuigdo antecipada.
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Fardo jus aos rendimentos de que trata este Item os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do ultimo
dia Gtil de cada més de apuragdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
responsavel pela prestacdo de servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, sendo certo que a
Administradora ira divulgar, no 1° (primeiro) dia util apos o respectivo més de apuracdo, o valor dos
rendimentos a serem distribuidos.

A Administradora, conforme orientacdo do Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis
integrantes do patriménio do Fundo, podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante a retencdo
de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros auferidos, desde que nédo afete o percentual de 95% (noventa e
cinco por cento) a ser distribuido aos Cotistas semestralmente. Entende-se por “Despesas Extraordinérias”
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencédo dos Imaoveis, as quais sdo exemplificativamente
e sem qualquer limitacdo descritas a seguir; (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do Imovel; (b) pintura das fachadas, empenas, po¢os de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas; (c) obras destinadas a repor as condi¢gdes de habitabilidade do edificio; (d) indenizag6es trabalhistas e
previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo; (e) instalacdo de
equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer; (f) despesas
de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do
Fundo como proprietério dos Imoveis e/ou dos Ativos Imobiliarios (conforme aplicavel).

Dissolugdo e Liquidagdo do Fundo

O Fundo sera liquidado por deliberacdo de Assembleia Geral especialmente convocada para esse fim ou na
ocorréncia dos eventos de liquidac@o descritos no Regulamento.

Sdo eventos de liquida¢do antecipada, independentemente de deliberagio em assembleia geral: (a)
desinvestimento com relacdo a todos os ativos integrantes do patrimdnio do Fundo; (b) renlncia e nédo
substituicdo do Gestor ou do Custodiante em até 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral
de Cotistas convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance qudrumsuficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo
ou incorporacdo do Fundo; (c) descredenciamento, destituicdo, ou renuncia da Administradora, caso, no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de substitui-lo
nao alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagéo do Fundo; e (d) ocorréncia de
patrimdnio liquido negativo, apés consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias.

Outras informacgdes sobre os procedimentos de liquidacdo do Fundo constam no Capitulo XVI do
Regulamento.

Politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo

A Administradora divulgara as informagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo, descritas nos artigos 39
e 41 da Instrugdo CVM 472, na periodicidade la indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
(https://www.modaldtvm.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as mantera
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Capitulo | do Regulamento.

As informacgOes acima especificadas, simultaneamente a divulgagdo prevista no paragrafo acima, serdo
remetidas pela Administradora a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos e, conforme o caso,
as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagéo.

A Administradora deve prestar as informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

As informagdes ou documentos referidos acima poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio eletrdnico ou
disponibilizados por meio de canais eletrénicos (www.modaldtvm.com.br e www.airealestate.com.br).

Principais Fatores de Risco do Fundo
= Riscos relacionados ao COVID-19: conforme descrito na pagina 94 da Se¢do “Fatores de Risco”
deste Prospecto,

= Risco Imobilidrio: conforme descrito na pagina 94 da Secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto,

= Riscos ambientais: conforme descrito na pagina 96 da Seg¢ao “Fatores de Risco” deste Prospecto,

= Risco de vacancia: conforme descrito na pagina 92 da Seg¢ao “Fatores de Risco” deste Prospecto, e

»  Risco da ndo aprovagdo de confiito de interesses: conforme descrito na pagina 92 da Se¢do “Fatores
de Risco” deste Prospecto.
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6. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento,
inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, composi¢cdo da carteira e
fatores de risco descritos nesta se¢cdo, aos quais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo
e ndo ha garantia de completa eliminagcdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacOes significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As
atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados poderéo ser prejudicados de maneira relevante
por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais
e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflacao; liquidez dos mercados financeiro e de
capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragbes regulatdrias; e outros
acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um
cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pre¢os dos Imdveis podem ser negativamente
impactados em funcdo da correlacao existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto
utilizada na avaliagdo de Imoveis. Nesse cenério, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Riscos de mercado.
Fatores macroeconémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cbes 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 preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0os quais se
incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢bes econbmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo 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: flutuacdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de
crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressédo 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 negociagdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econbmica ou financeira que modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da
moeda e mudancgas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em perdas, parcial ou total, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplica¢fes.

Nao sera devido pelo Fundo e/ou pelo Gestor ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicBes
responsaveis pela distribui¢do das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e as Institui¢cdes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razdo, (a) o alongamento do periodo de distribui¢do dos resultados do Fundo; (b) a liquidagao do Fundo;
ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Demais riscos macroeconémicos
O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobiliario. Para mais

informacdes, veja a secdo “Fatores de Risco - Riscos relativos ao setor imobiliario”, na pagina 94 deste
Prospecto.
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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 obrigagbes de pagar tanto o principal como 0s respectivos juros de suas
dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira
do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores e/ou devedores dos lastros que compdem
0s ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os compromissos de pagamento de juros e/ou
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condic¢des financeiras dos emissores e/ou devedores
dos titulos, bem como alteragbes nas condi¢cdes 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 condi¢8es, a Administradora podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo
podera impactar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, mudangas na percep¢ao 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 pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter baixa liquidez em comparacdo a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate de suas Cotas em hip6tese alguma. Como resultado, os fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos
de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas poderd optar pela liquidagdo do Fundo e
outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender
0s ativos recebidos no caso de liquidacédo do Fundo.

Risco da Marcagdo a Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplica¢cdes de médio e longo prazo (inclusive
prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado secundario e o célculo de
seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo ¢é realizado via marcagdo 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. Desta forma, a realizagdo da
marcacdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o célculo do patriménio
liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a
divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o
valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo poderd ndo refletir necessariamente seu valor
patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscila¢cBes negativas de pre¢o, o que pode
impactar negativamente na negociagéo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos tributarios

As regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas, inclusive
no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislacéo vigente, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a novos recolhimentos de tributos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a RFB tenha interpretacdo diferente da
Administradora quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou
quanto & incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribui¢do Social nas mesmas condi¢des das
demais pessoas juridicas, com possiveis reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que
passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacGes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o
valor das Cotas. A Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario sejam isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda de
acordo com a Lei n® 9.779/99, os dividendos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de
capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o
artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragéo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera
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concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e (ii) ndo sera
concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite maximo
de subscricdo por investidor, nao fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica
que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos
das aplicagGes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estaréo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagéo, nos termos
da Lei n®9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Riscos Regulatorios

A legislaco aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragcBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados de atuacdo do Fundo, bem como moratorias e alteracGes
das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do
Fundo, bem como as condi¢Bes para distribui¢cdo 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 aplicacéo de leis existentes
e a interpretacao de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de alteragdo 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 tributacao 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 situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos
serd aumentada, o que podera resultar na reducdo dos ganhos de seus cotistas, sendo certo que caso tal
percentual seja majorado por mudanga nas regras vigentes, eventual novo percentual serd considerado
automaticamente aplicavel com relagado ao Fundo.

Riscos de alteragfes nas praticas contébeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicGes previstas
na Instrucdo CVM 516. Com a edi¢do da Lei n°® 11.638/07, que alterou a Lei 6.404/76 e a constituicdo
do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacGes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacgao
da legislacéo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados
de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre
de um processo de consolidacdo 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 revisées dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a
ser adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragdo das demonstra¢des financeiras
dos fundos de investimento imobiliario, a ado¢do de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracéo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das
politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem
como as condi¢Bes 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, o advento de novas leis, e
sua interpretacdo e/ou a alteracdo da interpretacdo de leis existentes podera impactar os resultados do
Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim,
o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou
seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa
adotar, em caso de alteracdo na legislagado tributaria vigente. A parte da legislacéo tributaria, as demais leis e
normas apliciveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando,
matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo
sujeitas a alteracOes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condi¢Oes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez
de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para manutencdo do arcabouco contratual estabelecido.
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Risco de decisdes judiciais desfavoraveis.

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

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto Preliminar e/ou em qualquer material de
divulgacédo do Fundo que venhaa ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados
ou de quaisquer investimentos ou transacdes em que o Gestor, a Administradora ou os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado
obtido no passado n&o é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitacao, variagao nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragéo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM ou por dellberagao da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderao
afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de diluicdo

Na eventualidade de novas emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participacdo no capital do Fundo diluida.

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

No caso de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimé6nio deste sera partilhado entre os Cotistas,
na proporcdo de suas Cotas, apds a allenagao dos ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigaces e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a allenagao
acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na propor¢édo da participagéo de cada
um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no
mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagGes de precos, cotacoes
de mercado e dos critérios para precificagéo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de prazo

Considerando (1ue a aquisicdo de Cotas € 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 secundario.

Risco de Atrasos e/ou nao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na concluséo ou a nao concluséo das obras dos referidos
empreendimentos |mob|I|ar|os seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta
ou indiretamente os prazos estabe ecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento
dos valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderéo ainda ter
que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam
concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcéo e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipGteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco de Aumento dos Custos de Construcédo

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execugéo 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 construgao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam
concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de construgao
dos empreendimentos imobiliarios.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo podera investir em um Unico imével ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco da
carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagéo
com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragédo, maior sera a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de
inadimplemento do emissor do ativo alvo em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.
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Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoveis, o
que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagfes ou locar espacos para novos
inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se
situam os imoéveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagdo de
espacos dos imoveis em condi¢cBes favoraveis, o que poderad gerar uma reducdo na receita do
Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do
Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo,
ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses 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 pre¢o de venda dos Ativos Imobiliarios
e dos Ativos Financeiros do Fundo serda favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que
os Cotistas conseguirao reinvestir os 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 néo tenha recursos disponiveis para honrar suas obriga¢des, a Administradora convocara
os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissdo de
novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nédo
aportarem recursos serdo diluidos.

Risco relativo a concentracéo e pulverizacédo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas
por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, h4 possibilidade de
que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcédo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que

somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de

aprovagdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais

gssembleias, nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse
os Cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento

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

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o que pressupde
que a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da explora¢do dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo ou da negociacdo dos Ativos Alvo, bem como do aumento do
valor patrimonial das cotas, advindo da valorizacdo dos ativos alvo da Oferta, bem como dependerao
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 integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a
efetiva data de aquisi¢do 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 operacional
Os Ativos Imobiliarios e Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma

administragdo/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham
a ocorrer, poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

91



Risco de conflito de interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora,
entre o Fundo e os prestadores de servigco ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovagdo prévia da
Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i) a contratacdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas a
Administradora ou ao Gestor, para prestacdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o
de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, e (ii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da
Administradora, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas, conforme o caso. Desta forma, caso venha
existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de
Cotistas, respeitando os quéruns de aprovagao estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmos que nao
ocorra a concordancia da totalidade dos cotistas, o que inclui a aprovagéo referente a Assembleia de Conflito de
Interesses, conforme especificada na Secdo “Termos e Condi¢des da Oferta — Destinacdo dos Recursos” na pagina
41 deste Prospecto Preliminar. Quando da realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, convocada
pela Administradora, nos termos do artigo 34, caput e §2°, c/c artigo 18, XIl, ambos da Instrugdo CVM 472,
os Investidores que efetivamente subscreverem as Cotas poderdo votar a favor, contra ou se abster de votar
em relacdo as deliberagbes colocadas em pauta no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses. Para
viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que assim desejarem poderdo, de forma facultativa,
por meio digital ou por meio fisico, outorgar poderes especificos para as Instituicdes Participantes da Oferta
ou pessoas por elas designadas, para que votem em seu home no ambito da Assembleia de Conflito de
Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relagdo a matéria em pauta, observados os
procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo Participante da Oferta. A Procuracdo de Conflito de
Interesses ficard a disposicdo dos Investidores por meio do website: https://votodigital.alfm. adv.br/
pesquisas/48/. A Procuracd@o de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto no
Anexo VIl e anexa ao Pedido de Reserva e ao Boletim de Subscri¢do. A outorga da Procuracéo de Conflito
de Interesses é facultativa e podera ser realizada, por meio digital ou por meio fisico, no mesmo ato da
ordem de investimento, quando da assinatura do Pedido de Reserva ou do Boletim de Subscri¢éo e no
link https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/, observados os procedimentos operacionais da
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. A outorga de poderes via Procuragcao de Conflito de
Interesses é facultativa e, caso formalizada, poderé ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo
respectivo Investidor, até o momento de realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses, (i)
mediante envio fisico de comunicacdo para a sede do Administrador, no endere¢co Praia de
Botafogo, n° 501, bloco 1, sala 501, Botafogo, Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, A/C “Revogacao
Procuracao Fll Autonomy” ou (ii) digitalmente, mediante envio de e-mail para
assembleia@modal.com.br, com o assunto “Revogacao Procuracao Fll Autonomy”.

Risco de ndo aprovagao de conflito de interesses

Considerando a necessidade de aprovacdo em Assembleia de Conflito de Interesses da aquisi¢do dos Ativos
Alvo, a ser realizada ap0s a liquidacdo da Oferta e a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento, em razao da
caracterizacao de conflito de interesses para viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que
assim desejarem poderdo, de forma facultativa, por meio digital ou por meio fisico, outorgar poderes
especificos para as Institui¢cBes Participantes da Oferta ou pessoas por elas designadas, para que votem em
seu home no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de
votar em relagdo a matéria em pauta, observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta. A Procuracdo de Conflito de Interesses ficara a disposi¢do dos Investidores por meio
do website: https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/48/. A Procuracédo de Conflito de Interesses também se
encontra anexa ao presente Prospecto no Anexo VIl e anexa ao Pedido de Reserva e ao Boletim de
Subscri¢do. A outorga da Procuragdo de Conflito de Interesses é facultativa e podera ser realizada, por
meio digital ou por meio fisico, no mesmo ato da ordem de investimento, quando da assinatura do
Pedido de Reserva ou do Boletim de Subscri¢do e no link https://votodigital.alfm.adv.br/ pesquisas/48/,
observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo Participante da Oferta. A
outorga de poderes via Procuracéo de Conflito de Interesses é facultativa e, caso formalizada, podera
ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, até o momento de realizacédo
da Assembleia de Conflito de Interesses, (i) mediante envio fisico de comunicacéo para a sede do
Administrador, no enderego Praia de Botafogo, n°® 501, bloco 1, sala 501, Botafogo, Rio de Janeiro,
Rio de Janeiro, A/C “Revogacao Procuracao FIl Autonomy” ou (ii) digitalmente, mediante envio
de e-mail para assembleia@modal.com.br, com o assunto “Revogacao Procuracdo FIl Autonomy”.
Caso a aquisi¢@o ndo seja aprovada em Assembleia de Conflito de Interesses, a Aquisicdo dos Ativos Alvo
da Oferta ndo serd realizada e os recursos integralizados pelos Investidores no ambito da Oferta serdo
aplicados pelo Gestor preponderantemente em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, o Fundo poderd ndo encontrar outro ativo disponivel no
mercado que possua caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com condi¢Ges
comerciais tais quais as obtidas na negociacao destes ativos, o que podera prejudicar a rentabilidade do
Fundo.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisfes e/ou atualizacBes de projecdes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigagdo 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 limitagdo, quaisquer revisBes que reflitam alteracdes nas condi¢cbes econbmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacédo
e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se
baseiem estejam incorretas.
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Risco de governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestor; (b) os sécios,
diretores e funcionarios da Administradora e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
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 Cotistas manifestada
na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto ou quando todos
os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizagdo de
Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da
Lei n°® 6.404/76, conforme 0 § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias
fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagcdo (quando aplicavel) e de
votacdo de tais assembleias.

Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos Imoéveis integrantes da carteira do Fundo,
ndo havera pagamento de indeniza¢do em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado
a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imoveis, por for¢a de decisdes judiciais.
Nessa hipotese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Risco de desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoéveis 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 desapropria¢do, ndo ha como garantir de antem&o que o preco que venha a ser
pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados. Outras restrigdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros.

Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizacdo de novas emissfes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas 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 participagéo e, assim, ver sua influéncia
nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco de restricdo na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos pablicos, podem estar sujeitos a
restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgaos reguladores. Essas restricdes
podem estar relacionadas ao volume de opera¢Bes, na participacdo nas operacBes e nas flutuacBes
maéaximas de prego, dentre outros. Em situagGes onde tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condi¢des
para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente
afetados.

Risco de Substituicdo do Gestor

A substituicAo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo dependem do Gestor e de sua equipe, incluindo
a originacdo, de negdcios e avaliagdo de ativos. Uma substituicdo do Gestor pode fazer com que 0 novo
gestor adote politicas ou critérios distintos relativos a gestdo da carteira do Fundo, de modo que podera
haver oscilagdes no valor de mercado das Cotas. Ainda, nos termos do Contrato de Gestdo, a destituicdo do
Gestor sem Justa Causa enseja o pagamento de multa contratual pelo Fundo, implicando redugéo de caixa,
podendo impactar adversamente a rentabilidade das Cotas do Fundo, e a vedacao a contratacdo de gestor
de recursos e/ou consultor especializado e/ou qualquer outro prestador de servigo que possa ser
considerado concorrente do Gestor e que tenha ativos sob gestdo em fundos de investimento imobiliario
no Brasil em valor superior a R$ 2 bilhdes, limitando as possibilidades de substituicdo do gestor do Fundo.

Risco decorrente da prestagdo dos servi¢os de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por
objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios similares aos investidos pelo Fundo. Desta forma,
no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel
que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de investimento
que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é
possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.
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Risco relativo a nao substituicdo da Administradora ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor poderdo sofrer intervencdo e/ou
liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas funcoes, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer
de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, o Fundo e, consequentemente os Cotistas, poderdo sofrer perdas patrimoniais.

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operagGes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial.
Existe a possibilidade de altera¢Bes substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de
derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A
contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da
Administradora, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Crédito - FGC de remuneracdo das Cotas. A contratagdo de operagdes com derivativos
podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em condic¢des aceitaveis,
a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que
o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao
de ativos. A auséncia de imoveis e/ou ativos para aquisi¢do pelo Fundo podera impactar negativamente
a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de iméveis e/ou ativos a fim
de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor

O objetivo do Fundo consiste na explora¢do, por locagdo, arrendamento e/ou comercializacdo de
imoveis. A administracdo de tais empreendimentos podera 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 imodveis que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo
poderdo ser investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do
Gestor na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos imoéveis, dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer
eventuais prejuizos aos Cotistas. Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicagdo em CRI,
o Fundo estard sujeito aos riscos relativos a estes ativos.

Riscos relacionados ao COVID - 19

Os negocios do Fundo podem ser afetados pelos efeitos econdmicos gerados pelo alastramento do COVID — 109.
Neste ano de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (“OMS") emitiu alerta para o risco de pandemia
decorrente do novo coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores
praticas para as agdes preventivas e tratamento aos infectados. Os efeitos econdmicos sobre a economia
da China para o ano de 2020 ja sdo sentidos em decorréncia das a¢fes governamentais que determinaram
a reducao forcada das atividades econémicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se
refletir na economia mundial como um todo. Em 26 de fevereiro de 2020, foi confirmado o primeiro caso
de paciente infectado com o novo coronavirus (Covid-19) no Brasil. Além disso, o estado atual de pandemia
resultou e pode continuar resultando em restricbes as viagens e transportes publicos, fechamento
prolongado de locais de trabalho, interrupcdes na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e
redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagédo, além da volatilidade no preco de matérias-
primas e outros insumos, o que pode ter um efeito adverso relevante na economia global e/ou na
economia brasileira. Ademais, as mudancas materiais nas condi¢bes econdémicas resultantes da pandemia
global do Covid-19 podem impactar a captagdo de recursos ao Fundo no a&mbito da Oferta, influenciando
a capacidade de o Fundo investir nos Ativos Alvo, o que podera impactar a propria viabilidade de realizagcdo
da Oferta. Por fim, como consequéncia do cendrio descrito, houve revisdo para menor das proje¢des dos
valores dos aluguéis dos Imdveis Alvo para os proximos dois anos. Além do exposto acima, ndo temos
como prever qual serd o efeito do alastramento do virus em dmbito nacional na economia do Brasil e nos
negocios e resultados do Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario

(6] Fundo_poder_é investir, direta ou indiretamente, em iméveis ou direitos reais, 0s quais estdo sujeitos
aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizacio 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 regulatorios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no
futuro) ou que eventualmente restrinjam 0s possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o0 aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em

94



mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricdes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagOes, transporte
publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatério nao reflita o 4&gio e/ou a apreciagdo histdrica.

Risco de regularidade dos imoveis

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 imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area
construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, poderd acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso
referida &rea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6érgdos responsaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragao publica; (i) a impossibilidade
da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento ;e (iv) a recusa
da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial, 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 imdéveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagdo das Cotas.

Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacgdes, 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 negocia¢édo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e
o preco de negociacdo das Cotas. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes
para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de Cotistas para que os Cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos
nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o seu desempenho operacional.
Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de desapropriagdo e de outras restrigoes de utilizagdo dos bens imoveis pelo Poder Publico

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

Risco do incorporador/construtor

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

Risco de vacéncia

O Fundo poderd ndo ter sucesso na prospecgdo de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) integrantes do seu patriménio, o que podera reduzir a rentabilidade
do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, 0s custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas
ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo comprometer
a rentabilidade do Fundo.
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Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

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

Riscos ambientais

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estao sujeitos a riscos inerentes a: (i) descumprimento
da legislagdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades  correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacdes, geracdo de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos
(como, por exemplo, para a captacdo de dgua por meio de pocos artesianos e para o langamento de
efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatdrias para o manuseio de produtos quimicos
controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizacdo para supressao
de vegetacdo e intervengdo em area de preservacdo permanente; falta de autorizacdo especial para o
descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacao de solo e aguas
subterraneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) outros problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis, que podem acarretar a perda de
valor dos imoéveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissdo a
restricOes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes,
restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacéo das Cotas.

Na hipotese de violagdo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos
ambientais —, bem como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas
e autorizacdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer san¢cdes administrativas,
tais como multas, interdi¢do e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo
de autorizagOes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recupera¢do do dano ambiental e/ou pagamento de
indenizacBes) e das san¢oes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras
atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca
ambiental e causar poluicdo — inclusive mediante contaminagéo do solo e da 4gua -, sdo consideradas infracdes
administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de
reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdo da contaminagdo). Nos
exemplos mencionados, as san¢@es administrativas previstas na legislacdo federal incluem a suspensédo imediata
de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, 0 passivo
identificado na propriedade (/e contaminacao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente
assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretagbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios e/ou proprietérios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental,
inclusive obtencdo de licengas ambientais para instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacdo das licengas e autorizacGes necessarias para o desenvolvimento dos
negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de ndo renovagdo de licencas necessarias ao funcionamento dos imoveis

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou
em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo,
caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbagao da construcdo; (lil) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento;
(iv) a recusa da contratagcdo ou renovacdo de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos iméveis, podendo
ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as &reas ndo regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patriménio,
a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.

Ademais, a ndo obtenc¢do ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicagdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até
o fechamento dos respectivos imoéveis.

Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.
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Risco de exposicdo associados d locacdo e venda de imoveis

A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
iméveis em certas regides, a demanda por loca¢cdes dos imOveis 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 reducéo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imoéveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espago para imdveis residenciais, escritorios, shopping
centers, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas e (i)
da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e
energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condigéo financeira e as Cotas poderéo ter sua
rentabilidade reduzida.

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

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

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobilidrios.

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicdo de bem imovel e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execugdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do
bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu
patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira
e da ultima parcela do bem imével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma néo prevista,
ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndao dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigac¢des. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imoveis
com Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a propor execugdo e 0s mesmos hao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmissédo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem
como na obtengdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Risco de sujeicdo dos imoveis a condigbes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobilidrio

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em algumas situacdes,
garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acao renovatéria, sendo que para a
proposicao desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta
e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as a¢gdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a conducdo de neg6cios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio
da propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatoria, as partes
podem pedir a revisdao do valor do contrato de locagao, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacéo e decisdo do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis.

Outros riscos inerentes a locacdo incluem, entre outros, agdo revisional de aluguel e
inadimplemento contratual.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis e dos Ativos Alvo, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinérias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranca, indeniza¢Bes trabalhistas, bem como quaisquer
outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imdveis e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas.

O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, a¢fes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de iméveis inaptos para locagcdo apos
despejo ou saida amigével do inquilino.
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Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios

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

N&o existéncia de garantia de eliminagado de riscos

As aplicacBes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, dos
Coordenadores ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou do
Gestor e/ou dos Coordenadores, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais
os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nédo estdo limitadas
ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacfes por ele
assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira
do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo
somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem 0s
valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade
de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
Fundo para assegurar a adogao e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover
0S recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado.
A Administradora, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo séo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou manutencao dos referidos procedimentos
e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias
a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, 0 Fundo podera ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizacéo 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,
0 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 liquido negativo, o que acarretara
na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo had como garantir que apds
a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco relativo ao prazo de duracdo indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que o0s
Cotistas poderdao enfrentar baixa liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco do processo de aquisi¢do dos ativos alvo da Oferta

A aquisicdo dos ativos alvo é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais ativos
imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos o0s passivos ou riscos atrelados aos
ativos alvo da Oferta, bem como o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem
de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativcl))s, imobilidrios podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também.

Riscos referentes a aquisicdo dos ativos alvo da Oferta

Risco da ndo aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta

N&o ha como garantir que o Fundo ird comprar todos os Ativos Alvo da Oferta, uma vez que a aquisicdo
depende da aprovagéo dos Cotistas reunidos no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses. A nédo
aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta em parte ou no todo, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo.
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Riscos relacionados aos eventuais passivos e débitos nos ativos alvo da Oferta existentes anteriormente a
aquisicdo de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos
quais 0s proprietarios ou antecessores dos ativos alvo da Oferta sejam parte do polo passivo, inclusive
débitos de IPTU, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente
provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou impe¢am a continuidade da
operacdo 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 negociacdo das Cotas. Além
disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em ag¢des judiciais, a perda
de acOes podera ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios.

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

Apos a aquisicdo dos ativos alvo da Oferta, a receita preponderante do Fundo decorrera da exploragdo
comercial dos ativos alvo da Oferta, sendo certo que a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em
caso de vacancia de qualquer dos ativos alvo da Oferta, pelo periodo que perdurar a vacancia.
Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e
dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da
indenizacdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo
contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, poderdo afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato de locacéo
em fungdo das condi¢cbes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, poderd afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente,
caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem
limitacdo, com relacdo a alternativas para renova¢ao de contratos de locacédo e definicdo de valores de
aluguel ou alteragdo da periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas poderao ser afetados negativamente.

Riscos relacionados & realizacdo de obras e expansoes que afetem as licencas dos ativos alvo da Oferta

Os ativos alvo da Oferta estdo sujeitos a obras de melhoria e expansdo que podem afetar as licengas
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 adequacéo necessarias a regularizagdo de obras de expansao e melhorias realizadas nos ativos
alvo da Oferta. Nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Riscos relacionados a aquisicdo dos Imoveis

O Fundo realizou e podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada,
de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do Imdvel,
existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigag6es. Além disso,
existe a possibilidade de aquisicdo dos Imdveis com 6nus ja constituidos serem executados pelos antigos
proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execucdo e 0S mesmos
ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podendo haver dificuldade para a
transmisséo da propriedade dos Iméveis para o Fundo, bem como na obten¢ao pelo Fundo dos rendimentos
a este Imovel relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociac¢éo das Cotas.

Riscos relativos a Oferta

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagao os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido
de Reserva, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o Montante da Oferta podera nao
ser atingido, resultando, assim, em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores
incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Conforme previsto Secdo “Termos e Condi¢Ses da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Negociagdo no
mercado secundéario” na pagina 60 deste Prospecto Preliminar, as Cotas ficardo bloqueadas para
negociacdo no mercado secundario até a integralizagdo, o encerramento da Oferta, os procedimentos
operacionais da B3 e a realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses (seja em primeira ou segunda
convocacgao), que serd posteriormente informada aos Investidores. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como
fator que poderé afetar suas decisdes de investimento.
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Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Preliminar, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por
cento) das Cotas do Fundo. A participagdo 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. A Administradora 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 circulagao.

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

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

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagcdes relacionadas a Oferta
poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicoes responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o

consequente cancelamento de todos os 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 obriga¢8es previstas no respectivo instrumento de adesao ao Contrato de Distribuigdo ou
em qualquer contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta
previstas na regulamentacdo aplicAvel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo dos
Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores, deixara
imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal
desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de
Reserva e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos
Investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participarao da Oferta, sendo que os valores
depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo,
sem juros ou corre¢do monetéria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
do descredenciamento.

Risco de diminuicdo da quantidade de Cotas subscritas pelos Investidores N&o Institucionals

Caso seja aplicado o Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional, o Pedido de Reserva podera ser
atendido em valor inferior ao montante indicado por cada Investidor N&o Institucional, sendo que
ndo hd nenhuma garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a adquirir o valor
equivalente ao montante de Cotas desejado, conforme indicado no Pedido de Reserva. Os
Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e o Gestor, poderdo diminuir ou aumentar
a quantidade prioritariamente destinada a Oferta Nao Institucional a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta e os Investidores adquirirem montante de Cotas inferior ao desejado.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdégenos ao
controle da Administradora e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além de mudancas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracdo na politica econ6mica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta se¢ao.

InformacgBes 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 poderdo diferir das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacg8es contidas neste Prospecto Preliminar em relacdo ao Brasil e & economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgéos 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 publica¢des do setor.
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7. REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO
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7. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estdo
sujeitos 0 Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacdo pétria vigente a época da
elaboracéo deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operagéo.

Tributacéo aplicavel aos Cotistas do Fundo
Tributacdo aplicdvel ao Fundo
IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo ndo estardo sujeitos ao IR, desde que o
Fundo néo aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio,
Quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das Cotas.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos termos da
legislacao tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-se & tributacéo
aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribui¢io Social
Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao
Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

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

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

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

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

[OF/Titulos

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

Né&o serd aplicada a aliquota de 0% quando o Fundo detiver operacfes com titulos e valores mobiliarios de
renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagcdes feitas por investidores
estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos
termos da legislagédo aplicavel.
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Tributacdo aplicdvel aos Cotistas do Fundo

Cotistas residentes no exterior: 0s ganhos de capital auferidos por cotistas do Fundo residentes e domiciliados
no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN
4.373 e que ndo residam em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida nos termos do art. 24 da Lei n°.
9.430/96, estardo sujeitos a regime de tributacédo diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos por tais
Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15%, nos termos da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.585/15. No entanto, de acordo com razoavel interpretacdo das leis e regras
atinentes a matéria, estardo isentos do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
e/ou Investidor pessoa fisica, cujas Cotas sejam admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsa de valores ou
no mercado de balcdo organizado e desde que o Cotista e/ou Investidor seja titular de menos de 10% do
montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe atribuam direito ao recebimento de rendimentos
iguais ou inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 Cotistas.

[OF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado & aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidacéo, cessdo ou repactuacdo
das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva
anexa ao Decreto n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento, sendo esse limite igual a 0% dos
rendimentos para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, o Poder Executivo esta
autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de 1,5%.

IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente,
nao obstante a maioria das opera¢des de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38%, a liquidagédo das operacgdes de
cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para aplicagdo no mercado
financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota 0%. A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para
retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do I0OF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%, relativamente a transa¢des ocorridas apos este
eventual aumento.
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8. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais, com
a Administradora, com os Coordenadores ou com sociedades de seu conglomerado econdmico,
podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessord-las, inclusive na realizagdo de
investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugdo de suas atividades.

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, ndo h& qualquer relagdo ou vinculo societario entre a Administradora e o
Coordenador Lider da Oferta, bem como qualquer relacionamento ou situacéo entre si que possa configurar
conflito de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribui¢do, custddia ou
escrituracio de valores mobiliarios no mercado e a realizacdo da presente Oferta.

Relacionamento da Administradora com o BB-BI

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societério entre a Administradora e o BB-BI,
bem como qualquer relacionamento ou situacdo entre si que possa configurar conflito de interesses no
ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado, tais
como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuigdo, custdédia ou escrituragdo de valores
mobiliarios no mercado e a realizagdo da presente Oferta.

Relacionamento da Administradora com o Itai BBA

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre a Administradora e o Itad
BBA, bem como qualquer relacionamento ou situagéo entre si que possa configurar conflito de interesses
no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado,
tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuigdo, custddia ou escrituracdo de valores
mobiliarios no mercado e a realizagdo da presente Oferta.

Relacionamento da Administradora com o Auditor Independente

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

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

Relacionamento da Administradora com o Gestor
Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servicos de Administrador
do Fundo, pela administracdo de outros fundos geridos pelo Gestor, o Administrador ndo possui qualquer

outro relacionamento relevante com o Gestor.

A Administradora e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes do relacionamento acima
descrito e as respectivas atuacdes de cada parte com rela¢do ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o Custodiante

Na data deste Prospecto, a Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., a Administradora, e 0
Banco Modal S.A., o Custodiante, integram o mesmo conglomerado financeiro.

A Administradora mantém, na data deste Prospecto, relacionamento comercial com a o Custodiante,
decorrente do fato do Banco Modal S.A. atuar como custodiante e escriturador das Cotas do Fundo. Além
disso, o Custodiante presta servi¢os de custddia e escrituracao de cotas para diversos fundos administrados
e/ou geridos pela Administradora, no curso ordinario dos negécios de ambos.
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A Administradora e o Custodiante nao identificaram conflitos de interesses decorrentes do relacionamento
acima descrito e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Custodiante

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o BB-BI

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre 0 Coordenador Lider e o BB-
BI, bem como qualquer relacionamento ou situacéo entre si que possa configurar conflito de interesses no
ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado, tais
como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobilidrios no mercado e a
realizagdo da presente Oferta.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Ital BBA

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societéria, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como contrapartes de mercado. N&o
obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com o Coordenador
Lider, oferecendo seus produtos e/ou servigos para o Coordenador Lider ou sociedades integrantes de seu
grupo econémico.

Relacionamento do Gestor com o BB-BI

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o BB-BI e o Gestor,
bem como qualquer relacionamento ou situagdo entre si que possa configurar conflito de interesses no
ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado, tais
como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobiliarios no mercado.

Relacionamento do Gestor com o Itau BBA
Na data deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societério entre o Ital BBA e o
Gestor, bem como qualquer relacionamento ou situagdo entre si que possa configurar conflito de interesses

no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado,
tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobiliarios no mercado.
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Relacionamento do Gestor com o Custodiante

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestagdo de servigos de Gestor do Fundo,
0 Gestor ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante.

O Custodiante e o Gestor nado identificaram conflitos de interesses decorrentes do relacionamento acima
descrito e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Auditor Independente

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

Relacionamento do BB-BI com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o BB-Bl e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria, e 0
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado Nao obstante, o Auditor
Independente poderé no futuro manter relacionamento comercial com o BB-BI, oferecendo seus produtos
e/ou servicos para o BB-BI ou sociedades integrantes de seu grupo econdmico.

Relacionamento do BB-BlI com o Custodiante

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o BB-BI e o Custodiante, bem
como qualquer relacionamento ou situagdo entre si que possa configurar conflito de interesses no &mbito
da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado, tais como
relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobiliarios no mercado e a realizacédo
da presente Oferta.

Relacionamento do Itat BBA com o Auditor Independente

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

Relacionamento do Ital BBA com o Custodiante

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Itall BBA e o Custodiante,
bem como qualquer relacionamento ou situagdo entre si que possa configurar conflito de interesses no
ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado, tais
como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobiliarios no mercado e a
realizacdo da presente Oferta.
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INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO SOLVANG FUNDO DE INVESTIMENTO
MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO

MODAL DISTRIBUIDORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) a exercer a
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003, com sede na Cidade e Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2. 501, 52 andar (parte), Bloco |, inscrito no
CNPJ/MF sob o n2. 05.389.174/0001-01, neste ato representada na forma do seu
Contrato Social (“Administrador”),

RESOLVE:

1. Constituir um fundo de investimento multimercado, com cotas nominativas e
escriturais, sob a forma de condominio fechado, destinado a aplicagdo em carteira
diversificada de ativos financeiros e demais modalidades operacionais disponiveis no
ambito do mercado financeiro, que serda denominado SOLVANG FUNDO DE
INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO (“Fundo”), a ser regido pelo
Regulamento anexo ao presente (“Regulamento”) e pelas disposi¢cGes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, notadamente a Instrugdao da CVM n2 555,
de 17 de dezembro de 2014 (“Instru¢do CVM n2 555/14”);

2. Designar o Sr. Pedro Marcelo Luzardo Aguiar, brasileiro, bacharel em direito,
casado, portador da carteira de identidade n2 065298994, expedida pelo IFP/RJ, e
inscrito no CPF sob o n? 002.218.937-84, onde tem escritério na Praia de Botafogo
n2. 501, Torre Pdo de Agucar, 52 andar - parte, devidamente autorizado pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteira de valores mobilidrios.,
como responsavel pelo Fundo, bem como pela prestacdo de informagdes a ele
relativas.

3. Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 82 da Instrugdo CVM n2 555/14, necessérios a obteng¢do automatica do
registro de constituigdo e funcionamento do Fundo; e
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4. Aceitar, promulgar e consolidar, neste ato o Regulamento do SOLVANG
FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, cujo teor,
rubricado pelas partes, passa a fazer parte integrante e complementar do presente
instrumento.

E assim, por estarem justas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento
em 02 (duas) vias de igual teor e forma, para todos os fins de direito.

Rio de Janeiro, 18 de outubro de 2019.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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REGULAMENTDO

SOLVANG FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO

CAPITULO |
Do Fundo

Artigo 12 - O SOLVANG FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO
PRIVADO, (doravante designado FUNDO), constituido sob a forma de condominio
aberto e com prazo de duragdo indeterminado, é uma comunhdo de recursos
destinados a aplicagdo em ativos financeiros, e classificado como Multimercado, nos
termos da Instrugdo Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n.2 555, de 17 de
dezembro de 2014 (“ICVM 555”).

Paragrafo Primeiro — Serdo aplicados nos termos e palavras deste Regulamento os
significados a eles especificamente atribuidos no artigo 22 da ICVM 555.

Paragrafo Segundo - O FUNDO ¢é destinado a captag¢do de recursos de investidores
qualificados, conforme definido no artigo 9-B da Instrugdo CVM n.2 539, de 13 de
novembro de 2013 (“ICVM 539”).

CAPITULO Il
Da Instituicao Administradora e Prestadores de Servicos

Artigo 22 - A administragdo do FUNDO é exercida pelo MODAL DISTRIBUIDORA DE
VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2. 501, Bloco 1, Sala 501, inscrito no CNPJ/MF sob o
n2. 05.389.174/0001-01, a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administragdo de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério CVM
n2 14.177, de 15 de abril de 2015, doravante designada como ADMINISTRADOR.

Artigo 32 - O FUNDO serd gerido pela MODAL ASSET MANAGEMENT LTDA.,
sociedade com sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2 501, bloco |, saldo 601, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-
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040, inscrita no CNPJ sob o n? 05.230.601/0001-04, sociedade devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n2 7.919, de 11 de agosto de
2004., doravante designada como GESTORA.

Artigo 42 - Os servigos de custddia, escrituragao e tesouraria, incluindo controladoria
de ativos e de passivos, sdo prestados ao FUNDO pelo BANCO MODAL S.A,,
instituicdo financeira, com sede na Praia de Botafogo, n2 501 - 52 andar, parte, Bloco
01, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, e inscrita no CNPJ sob o n2 30.723.886/0001-
62, doravante designado como CUSTODIANTE.

Artigo 52 - Os servigos de distribuicdo, agenciamento e colocagdo de cotas do FUNDO
serdo prestados pelo BANCO MODAL S.A., acima qualificado, e/ou por instituicbes
e/ou agentes devidamente habilitados para tanto, sendo que a relagdo com a
qualificacdo completa destes prestadores de servigos encontra-se disponivel na sede
e/ou dependéncias do ADMINISTRADOR.

Capitulo 11l
Das Vedag¢des ao Administrador e a Gestora

Artigo 62. E vedado ao ADMINISTRADOR e 3 GESTORA, conforme o caso, praticar os
seguintes atos em nome do FUNDO:

I receber depdsito em conta corrente;

Il.  contrair ou efetuar empréstimos, salvo em modalidade regulada pela CVM;

Ill. prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer outra forma, em
nome do FUNDO, exceto mediante aprovac¢dao dos cotistas do FUNDO
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 22 deste
Regulamento;

IV. vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da integralizagdo a prazo de cotas
subscritas;

V. prometer rendimento predeterminado aos cotistas; e

VI. realizar operagGes com agdes fora de mercado organizado, ressalvadas as
hipdteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em acgdes, exercicio de bénus de subscrigdo,
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negociagdo de agdes vinculadas a acordo de acionistas e nos casos em que
a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

utilizar recursos do FUNDO para pagamento de seguro contra perdas
financeiras de cotistas; e

VIII. praticar qualquer ato de liberalidade.

Capitulo IV
Das Obrigac6es do Administrador e do Gestor

Artigo 72. Além das atribui¢Ges que lhe sdo conferidas por forca de lei, da

regulamentacdo aplicavel ao FUNDO e deste Regulamento, sdo obriga¢cdes do
ADMINISTRADOR:

VI.

VIL.

www.modal.com.br

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco)
anos apods o encerramento do FUNDO:

a. os registros de cotistas e de transferéncias de cotas;

b. o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c. olivroou lista de presencga de cotistas;

d. os pareceres dos auditores independentes;

e. os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patrimonio do

FUNDO;

f. adocumentagdo relativa as operagdes do FUNDO; e

g. asatas do Comité de Investimento, recebidas da GESTORA, se houver.
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo das cotas do FUNDO em
mercado organizado;
custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do FUNDO;
pagar, as suas expensas, eventuais multas cominatdrias impostas pela
CVM, nos termos da legislagdo vigente, em razdo de atrasos no
cumprimento dos prazos previstos na legislagdo aplicavel ou neste
Regulamento;
manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos
contratados pelo FUNDO, bem como as demais informagdes cadastrais;
fiscalizar os servigos prestados por terceiros contratados pelo FUNDO;
elaborar e divulgar as informagdes previstas no Capitulo VIII deste
Regulamento;
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VIIl. manter servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo
esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, conforme
definido neste regulamento;

IX. cumprir fielmente as deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas e do
Comité de Investimentos, se houver; e

X. cumprir e fazer cumprir todas as disposicGes constantes deste
Regulamento.

Capitulo V
Da Substituicdo do Administrador e do Gestdo

Artigo 8. O ADMINISTRADOR e o GESTOR devem ser substituidos nas seguintes
hipdteses:

descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de
carteira, por decisdo da CVM;

Il.  renuncia; ou

Ill. destituicdo, por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Primeiro - Nas hipdteses de renuncia ou descredenciamento, ficard o
ADMINISTRADOR obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de
Cotistas para eleger seu substituto e/ou o substituto do prestador de servicos de
gestdo da carteira do FUNDO, a se realizar no prazo maximo de 15 (quinze) dias,
sendo também facultado aos cotistas titulares de ao menos 5% (cinco por cento) das
cotas emitidas ou a CVM, em qualquer caso, ou a CVM, na hipdtese de
descredenciamento, a convocagdo dessa Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Segundo - No caso de rendncia, o ADMINISTRADOR e/ou de GESTORA
deverd permanecer no exercicio de suas fungdes até a sua efetiva substituicdo, que
deve ocorrer no prazo maximo de 30 (trinta) dias, sob pena de liquidagdo do FUNDO
pelo administrador.

Paragrafo Terceiro - No caso de descredenciamento, a CVM poderd indicar prestador
de servigos de administragdo temporario até a eleicdo da nova administragdo.
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CAPITULO VI
Da Politica de Investimento, Do Objetivo e Da Composi¢ao e Diversificagdo da
Carteira do FUNDO

Artigo 92 - O objetivo do FUNDO é proporcionar a valorizagado das suas cotas, visando
superar o 100% do CDI, através da aplicacdo em carteira diversificada composta de
ativos financeiros, incluindo:

(i) titulos da divida publica;

(ii) contratos derivativos;

(iii) desde que a emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de
autorizagdo pela CVM, ag¢des, debéntures, bonus de subscrigdo, cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados
de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissérias, e quaisquer outros valores mobiliarios,
qgue ndo os referidos na alinea “d”;

(iv) titulos ou contratos de investimento coletivo, registrados na CVM e ofertados
publicamente, que gerem direito de participacdo, de parceria ou de
remuneragdo, inclusive resultante de prestacdo de servigos, cujos
rendimentos advém do esfor¢co do empreendedor ou de terceiros;

(v) certificados ou recibos de depdsitos emitidos no exterior com lastro em
valores mobilidrios de emissdo de companhia aberta brasileira;

(vi) o ouro, ativo financeiro, desde que negociado em padrdo internacionalmente
aceito;

(vii) quaisquer titulos, contratos e modalidades operacionais de obrigagdo ou
coobrigagdo de instituicdo financeira; e

(viii) warrants, contratos mercantis de compra e venda de produtos, mercadorias
ou servicos para entrega ou prestagdo futura, titulos ou certificados
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representativos desses contratos e quaisquer outros créditos, titulos,
contratos e modalidades operacionais desde que expressamente previstos no
regulamento;

Paragrafo Primeiro - A GESTORA procurara atingir o objetivo de investimento do
FUNDO através da gestdo ativa de investimentos e da aquisi¢do de ativos financeiros.
A selegdo dos ativos e suas respectivas alocages na carteira serdo definidas pelos
membros da GESTORA, de acordo com as restri¢des legais e contratuais do FUNDO.

Paragrafo Segundo - O processo de sele¢do e alocagdo é basicamente direcionado
para a andlise das caracteristicas especificas relativas ao risco de mercado dos ativos
a serem selecionados.

Paragrafo Terceiro - Somente podem compor a carteira do FUNDO ativos financeiros
que sejam registrados em sistema de registro, objeto de custddia ou objeto de
depdsito central, em todos os casos junto a instituigdes devidamente autorizadas
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM para desempenhar referidas atividades, nas
suas respectivas dreas de competéncia.

Paragrafo Quarto - E vedado ao FUNDO a aplicacdo em cotas de fundos que nele
invistam.

Artigo 102 - O FUNDO observara os seguintes limites:
a) de concentragdo por emissor em relagdo ao seu patriménio liquido:

(i) até 20% (vinte por cento) do patrimodnio liquido do FUNDO quando o emissor
for instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil;

(ii) até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do FUNDO quando o emissor
for companhia aberta;

(iii) até 10% (dez por cento) do patriménio liquido do FUNDO quando o emissor
for fundo de investimento;
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(iv) até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO quando o emissor
for pessoa natural ou pessoa juridica de direito privado que ndo seja
companhia aberta ou instituigdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco
Central do Brasil; e

(v) ndo haverd limites quando o emissor for a Unido Federal.

b) cumulativamente aos limites por emissor, o FUNDO deve observar os seguintes
limites de concentragdo por modalidades de ativo financeiro em relagdo ao seu
patrimonio liquido:

(i) até 40% (quarenta por cento) do patrimdnio liquido do FUNDO em cotas de
fundos de investimento registrados com base na ICVM 5550;

(ii) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
fundos de investimento em cotas de fundos de investimento registrados com
base na ICVM 555;

(iii) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
fundos de investimento destinados exclusivamente a investidores
qualificados registrados com base na ICVM 555;

(iv) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
fundos de investimento em cotas de fundos de investimento destinados
exclusivamente a investidores qualificados registrados com base na ICVM
555;

(v) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario — Fll;

(vi) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
Fundos de Investimento em Direitos Creditorios — FIDC;
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(vii) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
Fundos de Investimento em Fundos de Investimento em Direitos Creditdrios
— FIC-FIDC;

(viii) até 40% (quarenta por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de
fundos de indice admitidos a negociacdo em mercado organizado;

(ix) até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de Fundos
de Investimento em Direitos Creditdrios Ndo-Padronizados — FIDC-NP;

(x) até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de Fundos
de Investimento em Fundos de Investimento em Direitos Creditérios N3o-
Padronizados — FIC-FIDC-NP;

(xi) até 10% (dez por cento) do patrimonio liqguido do FUNDO em cotas de fundos
de investimento destinados exclusivamente a investidores profissionais
registrados com base nesta Instrugdo; e

(xii) até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do FUNDO em cotas de fundos
de investimento em cotas de fundos de investimento destinados
exclusivamente a investidores profissionais registrados com base nesta
Instrucdo.

(xiii) até 40% (quarenta por cento) do patriménio liquido do FUNDO em
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI;

(xiv) até 100% (cem por cento) do patriménio liquido do FUNDO em titulos
publicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos;

(xv) até 100% (cem por cento) do patriménio liqguido do FUNDO em ouro, desde
que adquirido ou alienado em negocia¢des realizadas em mercado
organizado;

www.modal.com.br
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(xvi) até 100% (cem por cento) do patriménio liquido do FUNDO em titulos de
emissdo ou coobrigagdo de instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil;

(xvii) até 100% (cem por cento) do patrimédnio liquido do FUNDO em valores
mobilidrios diversos daqueles previstos acima, desde que objeto de oferta
publica registrada na CVM;

(xviii) até 100% (cem por cento) do patriménio liquido do FUNDO em notas
promissorias, debéntures e agbes, desde que tenham sido emitidas por
companhias abertas e objeto de oferta publica; e

(xix) até 100% (cem por cento) do patriménio liquido do FUNDO em contratos
derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados acima.

c) o FUNDO podera aplicar até 20%:

(i) em ativos financeiros negociados em paises signatarios do Tratado de
Assungao;

(ii) em BDR classificados como nivel I; e

In

(iii) em cotas dos fundos da classe “A¢Ges — BDR Nivel

Paragrafo Primeiro - O FUNDO pode realizar operagdes na contraparte da tesouraria
do ADMINISTRADOR, da GESTORA ou de empresas a eles ligadas. O FUNDO ndo
pode deter mais de 20% (vinte por cento) de seu patrimonio liquido em titulos ou
valores mobilidrios de emissdo do ADMINISTRADOR, da GESTORA ou de empresas a
eles ligadas.

Paragrafo Segundo - O percentual maximo de aplicagdo em cotas de fundos de
investimento administrados pelo ADMINISTRADOR, pela GESTORA ou empresas a
ele ligadas sera de 100% (cem por cento).
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Paragrafo Terceiro - O FUNDO PODE APLICAR MAIS DE 50% (CINQUENTA POR
CENTO) EM ATIVOS DE CREDITO PRIVADO. PORTANTO, ESTA SUJEITO A RISCO DE
PERDA SUBSTANCIAL DE SEU PATRIMONIO LiQUIDO EM CASO DE EVENTOS QUE
ACARRETEM O NAO PAGAMENTO DOS ATIVOS INTEGRANTES DE SUA CARTEIRA,
INCLUSIVE POR FORCA DE INTERVENCAO, LIQUIDACAO, REGIME DE
ADMINISTRACAO TEMPORARIA, FALENCIA, RECUPERACAO JUDICIAL OU
EXTRAJUDICIAL DOS EMISSORES RESPONSAVEIS PELOS ATIVOS DO FUNDO.

Paragrafo Quarto - Caso a politica de investimento dos fundos investidos permita
aplicagbes em ativos de crédito privado, o ADMINISTRADOR, a fim de mitigar risco
de concentragdo pelo FUNDO, considerard, como regra, na consolidagdo dos limites
do FUNDO, o percentual maximo de aplicacdo em tais ativos previstos nos
respectivos regulamentos, salvo se a administradora dos fundos investidos
disponibilizar diariamente a composi¢do de suas carteiras.

Artigo 112 - O FUNDO quando utilizar estratégias com derivativos visando a protegdo
da carteira, a composicdo de posicdes estratégicas e alavancagem buscando
oportunidades nos mercados financeiros conforme definido na sua politica de
investimento, podera ter perdas ou prejuizos patrimoniais.

Paragrafo Unico — O limite maximo de exposicdo da participacdo do FUNDO nos
mercados de que trata o caput é de até 100% (cem) vezes o seu patrimonio liquido,
sendo, os depdsitos em margem de garantia limitados a 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do FUNDO.

Artigo 122 - Os cotistas respondem por eventual patriménio liquido negativo do
FUNDO, obrigando-se, caso necessario, por consequentes aportes adicionais de
recursos em até 48 (quarenta e oito) horas.

Paragrafo Primeiro - Em funcdo das aplicacbes do FUNDO, eventuais alteragdes nas
taxas de juros, cambio ou bolsa de valores podem ocasionar valorizagdes ou
desvalorizagGes de suas cotas.

Paragrafo Segundo - Os servicos de administracdo sdo prestados ao FUNDO em
regime de melhores esforcos, e como obrigagio de meio, pelo que o
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ADMINISTRADOR ndo garante qualquer nivel de resultado ou desempenho dos
investimentos dos cotistas no FUNDO. Como prestador de servigos de administragdo
ao FUNDO, o ADMINISTRADOR ndo sera, sob qualquer forma, responsavel por
qualquer erro de julgamento ou por qualquer perda sofrida pelo FUNDO, com
excecdo das hipdteses de comprovada culpa, dolo ou ma-fé do ADMINISTRADOR.

Paragrafo Terceiro - O ADMINISTRADOR e cada prestador de servico contratado
respondem perante a CVM, na esfera de suas respectivas competéncias, por seus
proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento do FUNDO e as disposi¢des
regulamentares aplicaveis.

Paragrafo Quarto - As aplica¢des realizadas no FUNDO n3do contam com garantia do
ADMINISTRADOR, da GESTORA, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

CAPITULO VII
Dos Fatores de Risco

Artigo 13 — Dentre os fatores de risco a que o FUNDO e os Fundos Investidos estdo
sujeitos, incluem-se, sem limitagdo:

I.  Risco de Mercado: Os ativos componentes da carteira do FUNDO e dos
Fundos Investidos, inclusive os titulos publicos, estdo sujeitos a oscilagdes nos
seus precos em funcdo da reacdo dos mercados frente a noticias econémicas
e politicas, tanto no Brasil como no exterior, podendo ainda responder a
noticias especificas a respeito dos emissores dos titulos representativos dos
ativos do FUNDO e dos Fundos Investidos. As variacOes de pregos dos ativos
poderdo ocorrer também em funcdo de alteracGes nas expectativas dos
participantes do mercado, podendo inclusive ocorrer mudangas nos padroes
de comportamento de pregos dos ativos sem que haja mudancas significativas
no contexto econdmico e/ou politico nacional e internacional;

Il. Risco de Crédito: Os titulos publicos e/ou privados de divida que
compdem a carteira do FUNDO e dos Fundos Investidos estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores e/ou contrapartes do FUNDO e/ou dos Fundos
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Investidos em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de
suas dividas. Alteragdes nas condigdes financeiras dos emissores dos titulos
e/ou contrapartes de transa¢des do FUNDO e/ou dos Fundos Investidos e/ou
na percep¢do que os investidores tém sobre tais condi¢bes, bem como
alteragbes nas condigdes econOmicas e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos em
termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na
percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez. O FUNDO e os Fundos Investidos
poderdo ainda incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operagbes
realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de valores mobilidrios. Na
hipotese de um problema de falta de capacidade e/ou disposicdo de
pagamento de qualquer dos emissores de titulos de divida ou das
contrapartes nas operagbes integrantes da carteira do FUNDO e/ou dos
Fundos Investidos, estes poderdo sofrer perdas, podendo inclusive incorrer
em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

lll. Risco de Liquidez: O FUNDO podera estar sujeito a periodos de

dificuldade de execu¢do de ordens de compra e venda, ocasionados por
baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade dos ativos financeiros
integrantes da carteira do FUNDO. Neste caso, o FUNDO pode ndo estar apto
a efetuar, dentro do prazo maximo estabelecido no Regulamento e na
regulamentacdo em vigor, pagamentos relativos a resgates de cotas do
FUNDO, quando solicitados pelos Cotistas. Este cenario pode se dar em
fungdo da falta de liquidez dos mercados nos quais os valores mobilidrios sdo
negociados, grande volume de solicitagdes de resgates ou de outras
condigdes atipicas de mercado. Nessas hipdteses, o ADMINISTRADOR
poderd, inclusive, determinar o fechamento do FUNDO para novas aplicages
ou para resgates, obedecidas as disposi¢oes legais vigentes.

IV. Risco Relacionado a Fatores Macroecondmicos e a Politica

Governamental: O FUNDO também poderd estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do ADMINISTRADOR
ou da GESTORA tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
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extraordinarios, situacGes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo
da moeda e de mudancas legislativas, que poderado resultar em (a) perda de
liquidez dos ativos que compdem a carteira do FUNDO e dos Fundos
Investidos e (b) inadimpléncia dos emissores dos ativos. Tais fatos poderdo
acarretar prejuizos para os Cotistas e atrasos nos pagamentos dos regastes.
Ainda, o FUNDO estara sujeito aos efeitos da politica econ6mica praticada
pelo Governo Federal e aquelas praticadas pelos governos dos paises em que
o FUNDO e os Fundos Investidos realizarem investimentos. Ocasionalmente,
0 governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas
em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo
e implementar as politicas econ6mica e monetaria tém envolvido, no passado
recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de
cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas,
bem como outras condigdes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adog&o de
medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica
fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os
resultados operacionais dos Fundos Investidos e do FUNDO e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do FUNDO. Impactos negativos na
economia, tais como recessdao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou
fatores externos podem influenciar nos resultados dos Fundos Investidos e do
FUNDO. Qualquer deterioracdo na economia dos paises em que o FUNDO
e/ou os Fundos Investidos venham a investir, ou recessdo e o impacto dessa
deterioragdo ou recessdao nos demais paises em que o FUNDO possuir
investimentos (diretamente ou indiretamente) podem ter efeito negativo na
rentabilidade e performance do FUNDO e dos Fundos Investidos.

V. Risco Regulatdrio: As eventuais alteragdes nas normas ou leis

aplicaveis ao FUNDO, seus ativos financeiros e aos Fundos Investidos,
incluindo, mas ndo se limitando aquelas referentes a tributos, podem causar
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um efeito adverso relevante no preco dos ativos e/ou na performance das
posicdes financeiras adquiridas pelo FUNDO e/ou pelos Fundos Investidos.

VI. Risco de Concentracdo: Em razdo da politica de investimento do

FUNDO e dos Fundos Investidos, a carteira do FUNDO podera estar exposta a
significativa concentragdo em ativos de poucos emissores, com 0s riscos dai
decorrentes. A concentragdo dos investimentos, nos quais o FUNDO aplica
seus recursos, em determinado(s) emissor(es), pode aumentar a exposi¢ao da
carteira do FUNDO aos riscos mencionados acima, ocasionando volatilidade
no valor de suas cotas. Embora a diversificagdo seja um dos objetivos do
FUNDO, ndo ha garantia do grau de diversificagdo que sera obtido, seja em
termos geograficos ou de tipo de ativo financeiro, ainda que os limites
estabelecidos pela regulamentacdo sejam devidos, e plenamente,
observados.

VIl. Risco Proveniente do Uso de Derivativos: O FUNDO realiza operagGes

nos mercados de derivativos como parte de sua estratégia de investimento.
Estas operacBGes podem ndo produzir os efeitos pretendidos, provocando
oscilagbes bruscas e significativas no resultado do FUNDO, podendo
ocasionar perdas patrimoniais para os cotistas. Isto pode ocorrer em virtude
do prego dos derivativos depender, além do prego do ativo objeto do
mercado a vista, de outros parametros de precificagdo baseados em
expectativas futuras. Mesmo que o prego do ativo objeto permanega
inalterado, pode ocorrer variacdao nos pregos dos derivativos, tendo como
consequéncia o aumento de volatilidade de sua carteira. O risco de operar
com uma exposi¢do maior que o seu patrimonio liquido pode ser definido
como a possibilidade dos ganhos do FUNDO serem inferiores aos custos
operacionais, sendo assim, insuficientes para cobrir os custos financeiros. Um
FUNDO que possui niveis de exposicdo maiores que o seu patrimonio liquido
representa risco adicional para os investidores. Os precos dos ativos e dos
derivativos podem sofrer altera¢Ges substanciais que podem levar a perdas
ou ganhos significativos.

VIIl. Qutros Riscos: Ndo ha garantia de que o FUNDO ou os Fundos
Investidos sejam capazes de gerar retornos para seus investidores. Ndo ha
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garantia de que os Cotistas receberdo qualquer distribuicdo do FUNDO.
Consequentemente, investimentos no FUNDO somente devem ser realizados
por investidores que possam lidar com a possibilidade de perda da totalidade
dos recursos investidos.

Artigo 14 - N3o obstante o emprego, pelo ADMINISTRADOR e pela GESTORA, de
plena diligéncia e da boa pratica de administragdo e gestdo de fundos de
investimento e da estrita observancia da politica de investimento definida neste
Regulamento, das regras legais e regulamentares em vigor, este estara sujeito a
outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patriménio e,
consequentemente, ao Cotista.

Artigo 15 - A GESTORA, visando proporcionar a melhor rentabilidade aos Cotistas,
podera, respeitadas as limitagdes deste Regulamento e da legislagdo, definir
livremente o grau de concentragdo da carteira de aplicagdo do FUNDO. Ndo obstante
a diligéncia do GESTOR em selecionar as melhores op¢bes de investimento, os
investimentos do FUNDO estdo, por sua prépria natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas
do mercado e a riscos de crédito, que podem gerar depreciacdo dos ativos financeiros
da carteira do FUNDO, n3o atribuivel a atuagdo do GESTOR. A eventual concentragdo
de investimentos do FUNDO em determinados emissores pode aumentar a exposi¢ao
da carteira aos riscos mencionados acima e, consequentemente aumentar a
volatilidade das cotas.

CAPITULO VIII
Da Politica de Distribui¢do de Resultado

Artigo 16 - As quantias que forem atribuidas ao FUNDO a titulo de dividendos, juros
sobre o capital préprio, reembolso de proventos decorrentes do empréstimo de
valores mobilidrios, ou outros rendimentos advindos de ativos que integrem a
carteira do FUNDO devem ser incorporadas ao patrimonio liquido do FUNDO.

CAPITULO IX
Da Taxa de Administra¢do e Encargos do FUNDO
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Artigo 17 - Como remuneracgdo de todos os servigos de que trata o capitulo Il, exceto
os servicos de custddia, tesouraria e auditoria, é devido pelo FUNDO ao
ADMINISTRADOR e aos demais prestadores de servicos de administracdo o
montante equivalente a 0,56% a.a. (cinquenta e seis centésimos por cento ao ano)
sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO, sendo o valor minimo mensal de RS
5.000,00 (cinco mil reais). Este valor minimo serd atualizado monetariamente em
periodicidade anual com base na variagdo do IGPM (indice Geral de Pregos do
Mercado), calculado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas do Rio de Janeiro - RJ,
ou por outro indice que porventura venha a substitui-lo.

Paragrafo Primeiro - A remuneragdo prevista no caput deste artigo deve ser
provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patrimonio
liguido do FUNDO e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 32 (terceiro) dia
util do més subsequente.

Paragrafo Segundo — Pelos servicos de custddia dos ativos financeiros e valores
mobilidrios e tesouraria da carteira do FUNDO, o CUSTODIANTE fara jus a uma
remunerag¢do anual maxima de 0,04% (quatro centésimos por cento), sobre o valor
do patrimonio liquido do FUNDO, excetuadas as despesas relativas a liquidagao,
registro e custodia de operagdes com titulos e valores mobiliarios, ativos financeiros
e modalidades operacionais devidas pelo FUNDO.

Paragrafo Terceiro — Adicionalmente a remuneragdo prevista no caput deste Artigo,
o FUNDO, com base em seu resultado, remunera a GESTORA mediante o pagamento
de equivalente a 20% (vinte por cento) da valorizagdo da cota do FUNDO que exceder
100% a.a. (cem por cento) do CDI (“Taxa de Performance”).

Paragrafo Quarto - A Taxa de Performance é provisionada por dia util e paga
semestralmente, ja deduzidas todas as demais despesas do FUNDO, inclusive a Taxa
de Administra¢cdo. Ndo ha cobranga de Taxa de Performance quando o valor da cota
do FUNDO for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada (“linha
d’agua”).

Paragrafo Quinto - A taxa de performance do FUNDO sera cobrada com base no
resultado de cada aplicagdo efetuada por cada cotista (método do passivo).
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Paragrafo Sexto - N3o ha incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota
do FUNDO for inferior ao seu valor por ocasido do ultimo pagamento efetuado (linha
d’agua).

Paragrafo Sétima - O FUNDO, representado pelo ADMINISTRADOR, poderd
contratar outros prestadores de servigos de administragdo.

Paragrafo Oitavo - Os pagamentos das remuneragdes ao ADMINISTRADOR e demais
prestadores de servigos de administragdo serdo efetuados diretamente pelo FUNDO
a cada qual, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite da taxa de
administragao fixada no caput deste artigo.

Paragrafo Nona - N3do serdo cobradas taxas de ingresso e saida no FUNDO.

Paragrafo Décimo — O ADMINISTRADOR poder3, a seu critério, eventualmente ou
temporariamente ndo cobrar, no todo ou em parte, a taxa referida no caput deste
artigo.

Artigo 18 — Além das taxas de administragdo previstas no artigo anterior, constituem
encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe podem ser debitadas
diretamente:

| taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autdrquicas, que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacGes do

FUNDO;

Il despesas com o registro de documentos em cartdrio, impressdo, expedicdo e
publicagdo de relatérios e informag0es periddicas previstas na ICVM 555;

1} despesas com correspondéncia de interesse do FUNDO, inclusive
comunicagdes aos cotistas;

v honorarios e despesas do auditor independente;
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Vv emolumentos e comissdes pagas por opera¢des do FUNDO;

VI honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas
em razdo de defesa dos interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor
da condenagdo imputada ao FUNDO, se for o caso;

Vi parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro e ndo decorrente
diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servicos de administragdo no
exercicio de suas respectivas fungdes;

Vil despesas relacionadas, direta ou indiretamente, ao exercicio de direito de
voto do FUNDO pelo ADMINISTRADOR ou por seus representantes legalmente
constituidos, decorrente de ativos financeiros do FUNDO;

IX despesas com custddia, registro e liquidacdo de operagcbes com titulos e
valores mobilidrios, ativos financeiros e modalidades operacionais; e

X despesas com fechamento de cdmbio, vinculadas as suas operagdes ou com
certificados ou recibos de depdsito de valores mobiliarios.

Paragrafo Unico - Quaisquer despesas n3o previstas como encargos do FUNDO
correrdo por conta do ADMINISTRADOR.

CAPITULO X
Das Cotas

Artigo 19 — A aplicagdo e o resgate de cotas do FUNDO podem ser efetuados por
débito e crédito em conta corrente, Documento de Ordem de Crédito (DOC),
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), ou através da CETIP S.A. - Balcdo
Organizado de Ativos e Derivativos (CETIP).

Paragrafo Primeiro — A critério do ADMINISTRADOR, a pedido e por indicagdo do
cotista, poderdo ocorrer integralizagdes e resgates em titulos e valores mobiliarios,
na forma da legislacdo em vigor, atendendo-se, sempre que aplicaveis, as devidas
obrigacdes fiscais, utilizando-se o preco de fechamento da negociagdo dos ativos ou,
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na sua auséncia, metodologia de avaliagdo que reflita o valor de mercado dos
referidos titulos e valores mobilidrios ou metodologia disposta em regulamentagdo
especifica baixada pela CVM.

Paragrafo Segundo - Nas hipdteses em que aplicavel, somente serdo consideradas as
aplicagdes como efetivadas, apds a efetiva disponibilidade dos recursos na conta
corrente do FUNDO.

Paragrafo Terceiro - E facultado ao ADMINISTRADOR suspender, a qualquer
momento, novas aplicagdes no FUNDO, desde que tal suspensdo se aplique
indistintamente a novos investidores e cotistas atuais. A suspensdo do recebimento
de novas aplicagdes em um dia ndo impede a reabertura posterior do FUNDO para
aplicagbes.

Artigo 20 - Na emissdo de cotas do FUNDO ser3 utilizado o valor da cota em vigor no
dia da efetiva disponibilidade dos recursos confiados pelo investidor ao
ADMINISTRADOR, em sua sede ou dependéncias.

Paragrafo Primeiro - As cotas do FUNDO correspondem a fragGes ideais de seu
patrimOnio e sdo escriturais e nominativas, sendo inscritas em nome do titular no
registro de cotistas do FUNDO, sem emissao de certificados, ndo podendo ser objeto
de cessdo ou transferéncia, salvo por decisdo judicial, execu¢do de garantia ou
sucessao universal.

Paragrafo Segundo - E admitida a inversdo feita conjunta e solidariamente por duas
pessoas. Para todos os efeitos perante o ADMINISTRADOR, cada co-investidor é
considerado como se fosse Unico proprietario das cotas objeto de propriedade
conjunta, ficando o ADMINISTRADOR validamente exonerado por qualquer
pagamento feito a um, isoladamente, ou a ambos em conjunto. Cada co-investidor,
isoladamente e, sem anuéncia do outro pode investir, solicitar e receber resgate,
parcial ou total, dar recibos e praticar, enfim todo e qualquer ato inerente a
propriedade de cotas.

Artigo 21 - Os cotistas podem, a qualquer tempo, solicitar o resgate total ou parcial
de suas cotas, ndo havendo prazo de caréncia para resgate.
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Paragrafo Primeiro - A conversdo de cotas dar-se-a pelo valor da cota do dia do
recebimento da solicitacdo de resgate, e o pagamento do resgate sera efetuado no
dia util subsequente ao da conversdo de cotas, sem a cobranga de qualquer taxa ou
despesas.

Paragrafo Segundo - A solicitagdo de resgate serd considerada vélida para o mesmo
dia em que for efetuada desde que seja recepcionada na sede ou nas dependéncias
do ADMINISTRADOR, obedecido o hordrio maximo fixado periodicamente pelo
ADMINISTRADOR. Solicitagdo recepcionada em hordrio posterior serd considerada
como tendo sido recebida no 12 dia util subsequente.

Artigo 22 - Em casos excepcionais de iliquidez dos ativos componentes da carteira do
FUNDO, inclusive em decorréncia de pedidos de resgates incompativeis com a
liquidez existente, ou que possam implicar alteracdo do tratamento tributéario do
FUNDO ou do conjunto dos Cotistas, em prejuizo destes ultimos, o ADMINISTRADOR
poderd declarar o fechamento do FUNDO para a realizagdo de resgates, sendo
obrigatdria a convocagdo de Assembleia Geral Extraordinaria, no prazo maximo de 1
(um) dia util, para deliberar, no prazo de 15 (quinze) dias corridos, a contar da data
do fechamento para resgate, sobre as seguintes possibilidades, dentre outras que o
ADMINISTRADOR julgar conveniente:

substituicdo do ADMINISTRADOR e/ou da GESTORA;

Il reabertura ou manutenc¢do do fechamento do FUNDO para resgate;

11} possibilidade do pagamento de resgate em titulos e valores
mobiliarios;

\Y) cisdo do FUNDO;

Vv liquidagdo do FUNDO; e

W incorporagdo a outro fundo de investimento.
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Artigo 23 - O FUNDO ndo recebe aplicagGes nem realiza resgates em feriados de
ambito nacional, assim como nos feriados estaduais e municipais que impliquem em
fechamento da BM&FBOVESPA.

Paragrafo Primeiro - O valor da cota serd calculado no encerramento do dia, apds o
fechamento dos mercados em que o FUNDO atua.

Paragrafo Segundo — As aplicagGes serdo aceitas até as 16:00 horas, observando os
limites de aplicagdo determinados no formulario complementar.
CAPITULO XI

Da Assembleia Geral

Artigo 24 - E de competéncia privativa da assembleia geral de cotistas do FUNDO
deliberar sobre:

as demonstragdes contabeis apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

Il a substituicdo do ADMINISTRADOR, da GESTORA ou do CUSTODIANTE do
FUNDO;

11} a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, a transformagdo ou a liquidagdo do FUNDO;

v 0 aumento da taxa de administragdo, da taxa de performance ou das taxas
maximas de custddia;

\Y a alteragdo da politica de investimento do FUNDO;

VI a emissdo de novas cotas;

Vi a amortizagdo de cotas;

Vil a alteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 47 da ICVM 555;
e
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IX a eleicdo de membros representantes dos cotistas no Comité de
Investimentos, se houver;

Artigo 25 - A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita através de
correspondéncia fisica ou eletrénica encaminhada a cada cotista, e disponibilizada
nas paginas do ADMINISTRADOR e do DISTRIBUIDOR na rede mundial de
computadores, com, no minimo, 10 (dez) dias corridos de antecedéncia, da qual
constard dia, hora, local e, ainda, 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.

Paragrafo Primeiro - O aviso de convocagdo deve indicar a pagina na rede mundial
de computadores em que o cotista pode acessar os documentos pertinentes a

proposta a ser submetida a apreciagdo da assembleia.

Paragrafo Segundo - A Assembleia Geral se instalara com a presencga de qualquer
numero de Cotistas.

Paragrafo Terceiro - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de
convocagao.

Paragrafo Quarto - A Assembleia Geral pode ser realizada por meio eletrénico

Artigo 26 - As deliberagdes da assembleia geral serdo tomadas por maioria dos votos,
cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo Primeiro - Somente podem votar na assembleia geral os Cotistas do
FUNDO inscritos no registro de cotistas na data de convocagdo da assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um)
ano.

Paragrafo Segundo — N3o podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

| — o ADMINISTRADOR e a GESTORA;
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Il — os sécios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou da GESTORA;

Il — empresas ligadas ao ADMINISTRADOR e a GESTORA, seus sdcios, diretores,
funcionarios; e

IV — os prestadores de servigos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios.

Paragrafo Terceiro - N3o se aplica a vedagdo prevista neste artigo quando:

a) os Unicos cotistas forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV; ou

b) na hipdtese de aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na prépria assembleia, ou em instrumento de procuragao que se
refira especificamente a assembleia em que se dard a permissao de voto.

Paragrafo Quarto - As alteragGes de Regulamento serdo eficazes na data deliberada
pela assembleia. Entretanto, nos casos listados a seguir, serdo eficazes, no minimo, a
partir de 30 (trinta) dias corridos apds a comunicagado aos Cotistas que trata o artigo
32, paragrafo primeiro, salvo se aprovadas pela unanimidade dos cotistas:

| aumento ou alteragéo do célculo das taxas de administragdo, de performance,
de ingresso ou de saida e da taxa maxima de custddia;

Il alteragdo da politica de investimento;

1} mudanga nas condig¢Ges de resgate; e

v incorporagdo, cisdo ou fusdo que envolva FUNDO sob a forma de condominio
fechado, ou que acarrete alteragdo, para os cotistas envolvidos, das condigbes
elencadas acima.

Artigo 27 — O regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia
geral, sempre que tal alteragdo:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas da CVM ou de adequacdo a normas legais ou regulamentares;
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Il — for necessdria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do
administrador ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteragdo na
razdo social, enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

IIl — envolver reducdo da taxa de administragdo ou da taxa de performance.

Artigo 28 - Anualmente a assembleia geral deverd deliberar sobre as demonstracées
contabeis do FUNDO, fazendo-o até 120 (cento e vinte) dias corridos apds o término
do exercicio social.

Paragrafo Unico - A assembleia geral a que se refere o caput somente pode ser
realizada no minimo 30 (trinta) dias corridos apds estarem disponiveis aos cotistas as
demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Artigo 29 - As deliberagdes dos Cotistas poderao, a critério do ADMINISTRADOR, ser
tomadas sem necessidade de reunido, mediante processo de consulta formalizada
em carta, correio eletronico ou telegrama, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada
Cotista, para resposta no prazo maximo de 10 (dez) dias corridos.

Paragrafo Primeiro - A auséncia de resposta a consulta formal, no prazo estipulado
no caput, serd considerada como anuéncia por parte dos Cotistas a aprovagéo das
matérias objeto da consulta.

Paragrafo Segundo - Quando utilizado o procedimento previsto neste artigo, o
qudérum de deliberacdo serd o de maioria absoluta das Cotas emitidas,
independentemente da matéria, observado o paragrafo segundo do artigo 18.

Artigo 30 - Os Cotistas poderdo votar em assembleias gerais por meio de
comunicagdo escrita ou eletronica, quando a referida possibilidade estiver
expressamente prevista na convocacao da assembleia geral, devendo a manifestacao
do voto ser recebida pelo ADMINISTRADOR antes do inicio da assembleia geral,
respeitado o disposto nos paragrafos do presente artigo.

Paragrafo Primeiro - A entrega do voto, por meio de comunicagdo escrita, devera
ocorrer na sede do ADMINISTRADOR, sob protocolo, ou por meio de
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correspondéncia, com aviso de recebimento, na modalidade “mdao-propria”,
disponivel nas agéncias dos correios.

Paragrafo Segundo - O voto eletronico, quando aceito, tera suas condigGes
regulamentadas na prépria convocagdo da assembleia geral que, eventualmente,
estabelecer tal mecanismo de votagdo.

CAPITULO XII
Da Politica de Divulgag¢do de Informagdes

Artigo 31 - O ADMINISTRADOR, em atendimento a politica de divulgacdo de
informacgdes referentes ao FUNDO, se obriga a:

I divulgar e calcular, diariamente, o valor da cota, do patrimonio liquido e da
carteira diaria do FUNDO;

Il remeter, mensalmente, aos cotistas extrato de conta, com, no minimo, as
informacgdes exigidas pelo paragrafo segundo ao artigo 56 da ICVM 555;

Il — divulgar, em lugar de destaque na sua pagina na rede mundial de computadores,
e sem protecdo de senha, a demonstracdo de desempenho do FUNDO relativas (i)
aos 12 (doze) meses findos em 31 de dezembro, até o Ultimo dia util de fevereiro de
cada ano; e (ii) aos 12 (doze) meses findos em 30 de junho, até o ultimo dia de agosto
de cada ano;

IIl — divulgar, imediatamente, a todos os Cotistas por correspondéncia fisica ou
eletronica e por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da
Comissdo de Valores Mobiliarios, qualquer ato ou fato relevante ocorrido ou
relacionado ao funcionamento do FUNDO, ou aos ativos financeiros integrantes de
sua carteira.

Artigo 32 - As seguintes informagSes do FUNDO serdo disponibilizadas pelo
ADMINISTRADOR, em sua sede, filiais e outras dependéncias, indicadas no prospecto
do FUNDO, de forma equanime entre todos os cotistas:

I informe didrio, conforme modelo da CVM, no prazo de 02 (dois) dias Uteis;
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Il mensalmente, até 10 (dez) dias corridos apds o encerramento do més a que
se referirem:

a) balancete;

b) demonstrativo da composicdo e diversificagdo de carteira; e
c) perfil mensal; e

d) lamina de informagdes essenciais, se houver

1} anualmente, no prazo de 90 (noventa) dias corridos, contados a partir do
encerramento do exercicio a que se referirem, as demonstragdes contabeis
acompanhadas do parecer do auditor independente;

v formuldrio de informagGes complementares, sempre que houver alteragdo no
seu conteldo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis de sua ocorréncia

Vv formulario padronizado com as informagdes bdsicas do FUNDO, sempre que
houver alteragdo do Regulamento, na data do inicio da vigéncia das alteragGes
deliberadas em assembleia.

Paragrafo Primeiro - O ADMINISTRADOR se obriga a enviar um resumo das decisdes
da assembleia geral a cada Cotista no prazo de até 30 (trinta) dias corridos apds a
data de realizagdo da assembleia, podendo ser utilizado para tal finalidade o préximo
extrato de conta de que trata o inciso Il do caput. Caso a assembleia geral seja
realizada nos ultimos 10 (dez) dias do més, podera ser utilizado o extrato de conta
relativo ao més seguinte da realizagdo da assembleia.

Paragrafo Segundo - Caso o Cotista ndo tenha comunicado ao ADMINISTRADOR a
atualizacdo de seu endereco, seja para envio de correspondéncia por carta ou através
de meio eletrénico, o ADMINISTRADOR ficara exonerada do dever de lhe prestar as
informagdes previstas na regulamentacdo vigente, a partir da Ultima correspondéncia
que houver sido devolvida por incorre¢do no endereco declarado.

Artigo 33 - O ADMINISTRADOR se compromete a divulgar, ampla e imediatamente,
qualquer ato ou fato relevante, de modo a garantir a todos os Cotistas acesso a
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informagdes que possam, direta ou indiretamente, influenciar suas decisGes quanto
a permanéncia no FUNDO ou, no caso de outros investidores, a aquisi¢do de cotas.

Paragrafo Unico - As demonstragdes contdbeis serdo colocadas a disposicdo, pelo
ADMINISTRADOR, de qualquer interessado que as solicitar no prazo de 90 (noventa)
dias corridos apds o encerramento do periodo.

Artigo 34 - O ADMINISTRADOR mantém servico de atendimento ao Cotista,
responsavel pelo esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, a
disposi¢do dos Cotistas, em sua sede e/ou dependéncias.

Paragrafo Unico - As duvidas relativas & gestdo da carteira do FUNDO poderdo ser
esclarecidas diretamente com o departamento de atendimento ao Cotista do
ADMINISTRADOR.

CAPITULO XIlI
Da Politica de Administragdo e Gerenciamento de Risco

Artigo 35 - O ADMINISTRADOR possui uma area de gerenciamento de risco e
compliance, responsavel pelo monitoramento didrio da exposi¢cdo dos ativos que
compdem a carteira do FUNDO ao risco e pela adequagdo dessa exposicdo aos
cendrios conjunturais definidos pela politica de investimento prevista neste
Regulamento.

Paragrafo Primeiro - O ADMINISTRADOR busca controlar o risco de crédito da
carteira do FUNDO por meio da diversificagdo de ativos, da andlise de crédito dos
emissores dos ativos e respectivas emissdes, e do monitoramento diario da exposi¢do
incorrida pelos ativos que comp&em a carteira do FUNDO.

Paragrafo Segundo - O ADMINISTRADOR busca controlar o risco de liquidez da
carteira do FUNDO por meio da diversificagdo de ativos, da andlise da liquidez dos
ativos e do monitoramento diario da exposig¢do incorrida pelos ativos que compoem
a carteira do FUNDO.
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Paragrafo Terceiro - Os procedimentos seguintes sdo utilizados pelo
ADMINISTRADOR para a avaliagdo do risco de mercado da carteira do FUNDO:

(i) célculo do Valor em Risco (V@R) para 1 dia, com confianga de 95% (noventa e cinco
por cento) sobre os ativos que apresentam risco de mercado; e

(ii) acompanhamento da correta marcagdo a mercado de todos os ativos e derivativos
que compdem a carteira do FUNDO.

Paragrafo Quarto - Ndo obstante o monitoramento rigoroso dos riscos existentes por
parte do ADMINISTRADOR, os cotistas do FUNDO poderdo sofrer perdas
patrimoniais, inclusive em montante superior ao capital aplicado, acarretando a
obrigagdo de o cotista aportar recursos adicionais.

Paragrafo Quinto - Os métodos utilizados pelo ADMINISTRADOR para o
gerenciamento de riscos do FUNDO nao constituem garantia contra eventuais perdas
patrimoniais que possam ser incorridas pelo FUNDO, de forma que nenhuma
responsabilidade podera ser imputada ao ADMINISTRADOR por qualquer prejuizo
sofrido pelos cotistas em caso de liquidagdo do FUNDO ou resgate de suas cotas.

CAPITULO XIV
Da Tributagdo

Artigo 36 - A carteira do FUNDO ndo estd sujeita a qualquer tributagéo.

Artigo 37 - O ADMINISTRADOR e o GESTORA buscam, como parte de sua politica de
investimento, a manutenc¢do de uma carteira de titulos com prazo médio superior a
365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, para fins tributdrios, devendo o célculo do
referido prazo obedecer ao disposto na Instru¢do Normativa no 1.585 da Receita
Federal do Brasil ou qualquer outra que venha a substitui-la.

Paragrafo Unico — NAO HA GARANTIA DE QUE O FUNDO TERA O TRATAMENTO
TRIBUTARIO PARA FUNDOS DE LONGO PRAZO. N3o ha garantia de que este
tratamento tributério serd sempre aplicadvel ao FUNDO devido a possibilidade de ser
reduzido o prazo médio de sua carteira, em razdo, entre outros motivos, da adogao
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de estratégias de curto prazo pela GESTORA para fins de cumprimento da politica de
investimentos do FUNDO e/ou protecdo da carteira do FUNDO, bem como de
alteragbes nos critérios de calculo do prazo médio da carteira dos fundos de
investimentos pelas autoridades competentes.

Artigo 38 - Os cotistas terdo seus rendimentos, quando auferidos, sujeitos aos
seguintes impostos:

a) Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos
ou Valores Mobilidrios — IOF: Esse imposto é de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em func¢do do prazo de acordo
com uma tabela regressiva. Comega com uma aliquota de 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento (para quem resgatar no 12 (primeiro) dia Util subsequente ao
da aplicagdo) e vai a 0 (zero) para quem resgatar a partir do 302 (trigésimo) dia da
data da aplicacdo;

b) Imposto de Renda na Fonte: Esse imposto incidird no ultimo dia util dos meses
de maio e novembro de cada ano (modalidade "come quotas"), ou no resgate, se
ocorrido em data anterior, observando-se, adicionalmente, o seguinte:

(i) enquanto o FUNDO mantiver uma carteira de longo prazo, como tal
entendendo-se uma carteira de titulos com prazo médio superior a 365 (trezentos e
sessenta e cinco) dias, o imposto de renda sera cobrado as aliquotas de:

l. 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento), em aplicagdes com
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias;

Il. 20% (vinte por cento), em aplicagGes com prazo de 181 (cento e oitenta e um)
dias até 360 (trezentos e sessenta) dias;

M. 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento), em aplicagGes com
prazo de 361 (trezentos e sessenta e um dias) até 720 (setecentos e vinte) dias;

V. 15% (quinze por cento), em aplicagdes com prazo acima de 720 (setecentos e
vinte) dias;
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(ii) caso o FUNDO esteja inserido na hipdtese do inciso (i), quando da incidéncia
da tributagdo pela modalidade "come cotas", o Imposto de Renda serd retido em
Fonte pela aliquota de 15% (quinze por cento). Por ocasido de cada resgate de cotas,
serad apurado e cobrado eventual complemento de aliquota entre aquela utilizada na
modalidade "come cotas" e a aplicavel segundo o inciso acima.

(iii) caso, por razdes estratégicas e/ou operacionais decorrentes da busca do
cumprimento da politica de investimento, a carteira do FUNDO apresentar
caracteristicas de curto prazo, como tal entendendo-se uma carteira de titulos com
prazo médio igual ou inferior a 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, o imposto de
renda serd cobrados as seguintes aliquotas:

. 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento), em aplicagdes com
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias;

Il 20% (vinte por cento), em aplicagdes com prazo acima de 180 (cento e
oitenta) dias;

(iv) caso o FUNDO esteja incluido na hipdtese do inciso (iii), quando da incidéncia
da tributacdo pela modalidade "come cotas", o Imposto de Renda serd retido em
Fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Por ocasido de cada resgate de cotas,
sera apurado e cobrado eventual complemento de aliquota entre aquela utilizada na
modalidade "come cotas" e a aplicavel segundo o inciso acima.

Paragrafo Unico - Fica expressamente ressalvado que a ocorréncia de alteragdo nas
aliquotas a que o aplicador estd sujeito, ainda que provoque um 6nus para o cotista,
ndo poderd ser entendida ou interpretada como ato de responsabilidade do
ADMINISTRADOR, tendo em conta que a gestdo da carteira e, com efeito, suas
repercussodes fiscais, ddo-se em regime de melhores esforgos, e como obrigacdo de
meio, pelo que o ADMINISTRADOR ndo garante aos cotistas no FUNDO qualquer
resultado, mesmo que de natureza fiscal.

Artigo 39 - O ADMINISTRADOR e a GESTORA n3o adotam politica definida de
exercicio do direito de voto em relagdo ao FUNDO. N3o obstante, poderd a GESTORA
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comparecer, diretamente ou por meio de procuradores, a assembleias de emissores
de ativos que componham a carteira do FUNDO e votar em nome do FUNDO, se, a
seu exclusivo critério, julgar conveniente aos interesses do FUNDO.

CAPITULO XV
Das Disposi¢oes Gerais

Artigo 40 - Os exercicios sociais do FUNDO s3o de 01 (um) ano cada, encerrando-se
no ultimo dia util do més de dezembro de cada ano.

Artigo 49 - Fica eleito o Foro Central da Comarca da Capital do Estado do Rio de
Janeiro, com expressa renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que possa
ser para dirimir quaisquer conflitos judiciais relativos ao FUNDO ou a questdes
decorrentes deste Regulamento.

Artigo 50 - O ADMINISTRADOR mantém servico de atendimento ao Cotista,
responsavel pelo esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, a
disposicdo dos Cotistas, em suas sede e/ou dependéncias.

. Regulamento de acordo com o Instrumento de Constituigdo, realizado em 18 de outubro de

2019.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE QUARTA ALTERACAO DO
AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 35.765.826/0001-26

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteracdo”), MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada, com sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2 501, bloco 1, sala 501, inscrita no CNPJ sob o n2 05.389.174/0001-01, na qualidade de
administradora do AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo
de investimento imobilidrio constituido na forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o
n2 35.765.826/0001-26 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) foi celebrado, em 13 de fevereiro de 2020, o Terceiro Instrumento Particular de Alteragdo do Fundo, com
o objetivo de realizar alteragdes ao regulamento do Fundo (“Regulamento”); e

(ii) a Administradora deseja, por meio do presente Instrumento de Alteragdo, realizar novas alteragdes ao
Regulamento e rerratificar determinadas caracteristicas relativas a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo;

RESOLVE a Administradora deliberar por:

1. Aprovar novo teor do regulamento do Fundo, que passa a viger na forma do Anexo | a este Instrumento
de Alteragdo, e que incluira: (a) novos termos e condigdes relacionados a destituicdo e multa por destituigdo sem
justa causa da Al Real Estate Administradora de Valores Mobilidrios Ltda, gestora da carteira do Fundo
(“Gestora”); (b) disposicdes esclarecendo a incorporagdo da remuneragdo da Gestora a Taxa de Administragdo
devida a Administradora, conforme definido no Regulamento; e (c) refletir as ratificages indicadas no item 2
abaixo.

2. Rerratificar determinadas caracteristicas relativas a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo e de sua
oferta publica (“Oferta”), para: (a) que seja composta por 480.000.000 (quatrocentos e oitenta milhdes) de cotas
em classe e série Unicas (“Cotas”), todas com valor unitdrio de R$ 1,00 (um real), perfazendo o valor total de RS
480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhdes de reais); (b) aprovar a contratacdo do BANCO ITAU BBA S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n2 3.500, 12, 29, 32 (parte), 42 e 52 andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob n2 17.298.092/0001-30, para
atuar como coordenador contratado da Oferta; e (c) ratificar as demais disposi¢des acerca das condigbes e
termos da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, confome indicado nos demais instrumentos particulares de
alteragdo celebrados pela Modal até esta data.

Fica dispensado o registro deste Instrumento de Alteragdo, incluindo seu anexo, em cartério de titulos e
documentos, nos termos da Lei n2 13.874/2019 e do Oficio Circular n2 12/2019/CVM/SIN.

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

Rio de Janeiro, 20 de julho de 2020.

RONALDO RODRIGUES Assinado de forma digital por Assinado de forma diital por

DE GOUVEIA RONALDO RODRIGUES DE PEDRO MARCELO LUZARDO ' PEDRO MARCELO LUZARDO
GOUVEIA JUNIOR:11087446724 AGUIAR:00221893784 AGUIAR:00221893784

JUNIOR:11087446724  Dados: 2020.07.20 16:23:16-03'00' Dados: 2020.07.20 15:19:25 030"

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Administradora
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
CNPJ/ME: 35.765.826/0001-26

Rio de Janeiro, 20 de julho de 2020.
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O AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
(“Fundo™) é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo
com a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93") e a Instru¢do da Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"),
com prazo de duracdo indeterminado e regido por este regulamento (“Regulamento”), conforme termos e
condigBes abaixo.

Para fins da “Diretriz ANBIMA de Classificagdo do FIl n® 09”, o Fundo é classificado como “FlIl de Renda Gestéo
Ativa — Lajes Corporativas”.

Os termos iniciados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo o significado a eles atribuidos neste
Regulamento, ainda que posteriormente ao seu uso.

CAPITULO I - ADMINISTRACAO

1.1. A administracdo do Fundo sera exercida pela MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede no municipio e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501,
Bloco 1, Sala 501, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.389.174/0001-01, a qual é autorizada pela CVM a exercer
a atividade de administracdo de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério CVM n° 7.110, de
29 de janeiro de 2003 (“Administradora”), ou quem vier a substitui-la.

1.2. A Administradora tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das
demais obrigag0es previstas na legislagdo e regulamentagdo aplicavel, em especial aquelas previstas no Art. 32
e seguintes da Instrucdo CVM 472 e neste Regulamento:

a) considerando orientacdo do Gestor, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de conflito de
interesses, realizar a alienacdo ou a aquisigdo de Imoveis e de participagdo em sociedades de propdsito
especifico (“SPE”), existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo;

b) providenciar a averbacgdo, no cartdrio de registro de imdveis, das restricbes determinadas pelo artigo
79 da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis, titulos aquisitivos e direitos
integrantes do patriméonio do Fundo que tais Imdveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndo
integram o ativo da Administradora; (ii) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao
da Administradora; (iii) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
Administradora; (v) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e (vi) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer onus reais a
partir de suas aquisi¢des pelo Fundo;

c) manter, a suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos detentores das cotas
emitidas pelo Fundo (respectivamente, “Cotas” e “Cotistas”) e de transferéncia de Cotas; (ii) os livros
de atas e de presenca das assembleias gerais; (iii) a documentagdo relativa aos ativos objeto de
investimento pelo Fundo e as operacbes do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes as operacbes
e ao patrimonio do Fundo; e (v) o arquivo dos relatérios do Auditor e, quando for o caso, dos
representantes de Cotistas e dos prestadores de servigos do Fundo nos termos dos artigos 29 e 31 da
Instrugdo CVM 472;

d) no caso de instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagdo referida no
item c) acima até o término de tal procedimento;
e) no que for aplicdvel, elaborar os formuldrios com informagdes aos Cotistas nos modelos anexos a

Instrugdo CVM 472;
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considerando orientacdo do Gestor, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes
necessarias a execucdo da politica de investimentos do Fundo, nos termos previstos neste
Regulamento, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patrimonio e as atividades do Fundo;

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 serdo arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos deste Regulamento
e da regulamentagdo vigente;

divulgar informagdes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, dando cumprimento aos deveres de informagdo previstos no
Capitulo VII da Instrugdo CVM 472 e neste Regulamento;

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

observar as disposicdes constantes deste Regulamento, e do prospecto (quando aplicavel) bem como
as deliberagdes da assembleia geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos imobilidrios sob sua responsabilidade;
exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos da legislagdo aplicavel;

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

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo e
probo costuma empregar na administragdo de seus proprios negdcios, em niveis ndo menores que 0s
exigidos pelo regulador, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus
negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia: (a) da lei, das normas
regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do Regulamento e das deliberagdes da
Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia,
lealdade, informacdo e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas;

contratar ou distratar, caso entenda necessario e conforme orientacdo do Gestor, formador de mercado
para as Cotas do Fundo, observado que, na hipétese de eventual contratacdo de formador de mercado
para as Cotas devera observar os termos e condicdes da legislagao e regulamentagdao em vigor;
realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o
funcionamento e a manutencdo do Fundo;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condigdo
de administrador do Fundo;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, conforme orientagao do Gestor;

abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;

adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, considerando orientagdo do Gestor;
transigir, considerando orientacdo do Gestor;

representar o Fundo em juizo ou fora dele;

solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado as Cotas de emissao do Fundo;
deliberar, considerando orientagao do Gestor, sobre a emissdao de novas cotas, observados os limites e
condigdes estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrucao CVM
472; e

acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo.
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1.3. Evedado & Administradora e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungles e utilizando os recursos

do Fundo:

a) receber depdsito em sua conta corrente;

b) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

c) contrair ou efetuar empréstimo;

d) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagOes praticadas
pelo Fundo;

e) aplicar no exterior recursos captados no pais;

f) aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do prdprio Fundo;

9) vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

h) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

i) ressalvada a hipdtese de aprovagao em assembleia geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
472, realizar operagoes do Fundo quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre o Fundo
e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o consultor especializado, entre outras
situacOes tratadas na Instrucdo CVM 472;

i) constituir 6nus reais sobre os Imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

k) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentagao, em especial na Instrugao CVM 472;

1) realizar operagOes com agoes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicbes 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 autorizagao;

m) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagOes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido do Fundo, conforme previsto no item 5.4 (vi) abaixo;

n) praticar qualquer ato de liberalidade;

0) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de procuragdo, conforme contelido e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, desde que observadas as regras legais aplicaveis, de Cotistas que
detenham, isolada ou conjuntamente, 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ou mais do total de
Cotas emitidas pelo Fundo;

p) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas;

q) operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no mesmo dia,
independentemente de o Fundo possuir estoque ou posigao anterior do mesmo ativo; e

r) condicionar o deferimento de pedido dos Cotistas ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentagao de quaisquer documentos, exceto: (i) reconhecimento de firma do signatario do pedido;
e (i) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

1.3.1. A vedagdo prevista na alinea “j”, acima, ndo impede a aquisigao, pelo Fundo, de Imdveis sobre os quais
tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

1.4.

A Administradora deve ser substituida nas hipoteses de renlncia ou destituicdo por deliberagdo da

assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

1.4.1. Na hipdtese de reniincia da Administradora, a Administradora fica obrigada a:
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a) convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagdo do
Fundo, nos termos deste Regulamento, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apos
sua renuncia; e

b) permanecer no exercicio de suas funcOes até ser averbada, no cartdrio de registro de iméveis, nas
matriculas referentes aos 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, devidamente
aprovada pela CVM. A sucessdo da propriedade fiduciaria de imével integrante de patriménio do Fundo
ndo constitui transferéncia de propriedade.

1.4.2. Na hipdtese de (i) a Administradora renunciar as suas funcgdes e a assembleia geral de que trata o
subitem 1.4.1.(a) ndo nomear instituicdo administradora habilitada para substituir a Administradora ou (ii) nao
obtiver quorum suficiente, observado o disposto no Capitulo XVI, para deliberar sobre a substituicdo da
Administradora ou a liquidacdo do Fundo, a Administradora procedera a liquidacdo automatica do Fundo, no
prazo maximo de 40 (quarenta) dias a contar da data da referida assembleia geral.

1.4.3. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocagao da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a assembleia de que trata o subitem
1.4.1.(a) no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

1.4.4. No caso de liquidagao extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central
do Brasil (“BACEN"), sem prejuizo do Capitulo XV deste 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
liguidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou nao do
Fundo.

1.4.5. Aplica-se o disposto no subitem 1.4.1.(a), mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidacdo do
Fundo em consequéncia da rentincia, da destituicdo ou descredenciamento pela CVM da Administradora, ou da
liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador, conforme o caso, para processar a liquidacdo do Fundo.

1.4.6. Se a assembleia geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da
publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a CVM nomeara uma instituicdo para
processar a liquidagao do Fundo.

1.4.7. Nas hipdteses referidas no subitem 1.4.1., acima, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, a ata da assembleia geral que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada
na CVM, constitui documento habil para averbacdo, no cartério de registro de imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

1.4.8. A sucessdo da propriedade fiduciaria de Imdveis integrantes de patrimonio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.

1.5. Caso a Administradora renuncie as suas fungbes ou entre em processo de liquidacdo judicial ou

extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos Imoéveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.
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CAPITULO II - PRESTADORES DE SERVICOS

2.1. A Administradora contratara, em nome do Fundo, os prestadores de servigos listados neste Capitulo II,
sem prejuizo de outros que venham a ser necessarios para o funcionamento e gestdao do Fundo, nos termos do
artigo 29 da Instrugdo CVM 472.

2.2, CUSTODIANTE. A custddia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo
BANCO MODAL S.A., inscrito no CNPJ/ME sob o n° 30.723.886/0001-62, com sede na Praia de Botafogo, n°®
501, Torre Pdo de Aglcar, 5° andar - parte, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-040 (“Custodiante”) ou
quem vier a substitui-lo. O Custodiante prestara ainda os servigos de tesouraria, controle e processamento dos
titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

2.3. ESCRITURADOR. O BANCO MODAL S.A., anteriormente qualificado (“Escriturador”) prestara os
servigos de escrituracdo das Cotas de emissdo do Fundo.

2.4. AUDITOR. A Administradora devera contratar empresa devidamente qualificada para prestar os
servigos de auditoria independente do Fundo, devendo ser uma das seguintes empresas: Deloitte, PWC, EY e
KPMG (“Auditor™), observados os termos e condices estabelecidos nos instrumentos que formalizam a sua
contratagao.

2.,5. GESTOR. A Administradora contratou para o exercicio das atividades de gestdo ativa da carteira do
Fundo a AI REAL ESTATE ADMINISTRADORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Avenida
das NagOes Unidas, 14.171 Torre B, Cj. 802, Vila Gertrudes, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.189.560/0001-88, habilitada para a administracdo de carteiras de fundos de
investimento, conforme ato declaratério CVM n° 11.838, de 25/07/2011, empresa esta que também sera
responsavel pelas atividades de consultoria especializada na analise, selecdo e avaliagdo de Imdveis, SPE, Ativos
Imobiliarios e Outros Ativos, denominado “Gestor”.

2.5.1. O Gestor realizara a gestdo profissional da carteira do Fundo e a prestacdo dos servigos de consultoria
imobiliaria, cabendo-lhe assessorar, recomendar e orientar a Administradora em relacdo aos atos de gestao da
carteira, incluindo as seguintes atividades, sem prejuizo das demais obrigagOes previstas na legislacdo e
regulamentagdo aplicavel e no Regulamento:

a) identificar, indicar, avaliar e acompanhar os Ativos Imobiliarios existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento,
inclusive com a elaboracdo de analises econémico-financeiras, sendo que a aquisicdo e alienagao dos
Ativos Imobilidrios devera seguir o quanto disposto no item 2.5.2, 2.5.3, 2.8 e respectivos subitens;

b) identificar, , avaliar, , acompanhar e os Ativos Financeiros existentes 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 econémico-financeiras, se for o caso;

c) orientar e instruir a Administradora a celebrar os contratos, negdcios juridicos e demais operacdes
necessarias a execucdo da Politica de Investimento do Fundo, bem como celebrar os contratos e
negacios juridicos relativos a administragdo e ao monitoramento dos Imdveis integrantes do patrimdnio
do Fundo e realizar todas as operagGes necessarias a execucdo da politica de investimento do Fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e
as atividades do Fundo;

d) sugerir a Administradora modificagdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestdo
dos investimentos do Fundo;
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e) acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacdo e desenvolver relacionamento com
os locatarios dos Imoveis que compdem, ou que venham a compor, o patriménio do Fundo;
f) discutir propostas de locagdo dos Imoéveis integrantes do patriménio do Fundo com as empresas

eventualmente contratadas para prestarem os servicos de administracdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

9) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

h) recomendar a Administradora a estratégia de investimento e desinvestimento em Imdveis e em SPE;
i) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobiliaria;

) mediante outorga de procuragao pelo Administrador, nos termos do Contrato de Gestdo, representar o

Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunibes e assembleias de condéminos dos
Imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo ou em assembleias e/ou reuniGes de socios das SPE que
detenham Imodveis, bem como em assembleias gerais dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos
Imobiliarios detidos pelo Fundo, se aplicavel, sempre conforme politica de exercicio de direito de voto

do Gestor;

k) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos
Cotistas,

)] transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condicdo
de gestor do Fundo;

m) implementar benfeitorias visando a manutengdo do valor dos Imdveis integrantes do patrimdénio do
Fundo ou sua valorizagdo; e

n) quando entender necessario, orientar a Administradora a submeter a Assembléia Geral de Cotistas

prosposta de grupamento ou desdobramento das Cotas do Fundo.

2.5.2. O Gestor devera recomendar a Administradora a aquisicdo e/ou a alienacdo de Imdveis, atendendo,
sempre, a politica de investimento prevista neste Regulamento e a legislagdo aplicavel. Nesse sentido, nas
situagGes em que o Gestor venha a encontrar algum Imovelque atenda aos critérios de elegibilidade previstos
neste Regulamento, ou que o Gestor entenda que tal Imdvel deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional
acordado entre a Administradora e o Gestor. Neste mesmo sentido, o Gestor podera, sempre que encontrar
potenciais locatarios para alugar ou arrendar os Imoveis objetos de investimento do Fundo, recomendar a
Administradora a celebragdo dos contratos necessarios, seguindo o fluxo operacional acordado entre a
Administradora e o Gestor.

2.5.3. Nao obstante as atribuicdes estabelecidas neste Regulamento, o Gestor sera responsavel também pelas
atribuigdes estipuladas no contrato de gestao a ser celebrado entre o Fundo, representado pela Administradora,
e 0 Gestor (“Contrato de Gestdo™), desde que em observancia a este Regulamento e a legislagao aplicavel.

2.5.3.1. Na hipdtese de qualquer disposicao do Contrato de Gestao ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, sob
a perspectiva deste Regulamento e/ou da legislagcdo aplicavel, conforme o caso, a disposicdo afetada tera de
ser substituida por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes, devendo prevalecer o
disposto neste Regulamento e/ou na legislacdo aplicavel, conforme o caso.

2.5.3.2. Em caso de substituicdo da Administradora por qualquer motivo nos termos deste Regulamento e
eleicdo de um novo administrador por deliberacdo dos Cotistas, 0 novo administrador assumird a posigdo
contratual da Administradora no Contrato de Gestdo, aderindo automaticamente aos seus termos e condigdes.

2.5.4. Rescisdo do Contrato de Gestdo. O Fundo, representado pela Administradora, podera rescindir
unilateralmente o Contrato de Gestdo, com ou sem Justa Causa (conforme definido abaixo), implicando a
destituicdo do Gestor de suas fungdes no Fundo, mediante envio de aviso prévio ao Gestor nos casos e
condigBes especificados nos itens abaixo.
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2.5.4.1. Considera-se como “Justa Causa”: (i) uma deciséo irrecorrivel proveniente de autoridade competente
reconhecendo fraude por parte do Gestor no desempenho de suas funcoes e responsabilidades nos termos do
Regulamento; (ii) qualquer decisdo irrecorrivel proveniente de autoridade competente contra o Gestor
apontando a pratica de crime contra o sistema financeiro de atos de corrupgao, de lavagem de dinheiro e/ou
financiamento ao terrorismo; (iii) decisdo, seja (a) judicial irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa
final e irrecorrivel, inclusive decisdo emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de Recursos do
Sistema Financeiro Nacional (CRSFN), ou (c) decisdo final arbitral contra o Gestor relacionada a atividades
ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo, temporaria
ou permanentemente, o exercicio do direito de atuar, e/ou ter autorizacdo para atuar, no mercado imobiliario
e/ou nos mercados de valores mobilidrios e/ou financeiros em qualquer local do mundo.

2.5.4.2. O Gestor podera também rescindir unilateralmente o Contrato de Gestdo, mediante envio de aviso
prévio a Administradora com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, sendo que o Gestor continuara
obrigado a prestar os servicos de gestao ao Fundo até a sua efetiva substituicdo e/ou término do periodo de
notificacdo prévia discriminado acima, o que ocorrer primeiro. O Gestor recebera a remuneragao correspondente
ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos do Regulamento e do Contrato de
Gestdo.

2.5.4.3. Rescisdo por Justa Causa. Em caso de ocorréncia de um evento de Justa Causa nos termos do item
2.5.4.1, o Fundo, mediante envio de notificagdo da Administradora nesse sentido, podera rescindir o Contrato
de Gestdo, independentemente de aviso prévio, sendo que, neste caso, o Gestor recebera apenas a
remuneracdo correspondente ao periodo em que permanecer no cargo até sua efetiva substituigdo.

2.5.5. Rescisdo sem Justa Causa. O Fundo poderd rescindir unilateralmente o Contrato de Gestdo sem que
ocorra um evento de Justa Causa, mediante envio de notificacao por escrito e justificada ao Gestor com pelo
menos 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia, sendo que o Gestor recebera a remuneragdo correspondente
ao periodo em que permanecer no cargo até sua efetiva substituicdo, observado o periodo de aviso prévio
acima estabelecido, sendo considerado para todos os fins o valor original da remuneracdo devida ao Gestor
sem a concessdo do desconto a que se refere o item 7.2.1 deste Regulamento, observados os termos do
Contrato de Gestao.

2.5.5.1. Além do pagamento da sua parcela da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance, se aplicavel,
durante o periodo de aviso prévio, sera também devida ao Gestor uma multa contratual em virtude da rescisdo
sem Justa Causa equivalente a 24 (vinte e quatro) meses do valor original da remuneragao devida ao Gestor
sem a concessao do desconto a que se refere o item 7.2.1 deste Regulamento, apurada no més subsequente
ao do envio da notificagdo pela Administradora informando sobre a rescisdo (“Multa por Destituicdo”). A Multa
por Destituicdo sera paga diretamente pelo Fundo com recursos disponiveis em caixa no més subsequente ao
da efetiva substituicdo do Gestor, acrescentando e incorporando-se a Taxa de Administragdo para todos os fins.

2.6. DISTRIBUIDORES. A distribuicdo de cotas do Fundo sera realizada por instituicdes devidamente
habilitadas a realizar a distribuicdo de valores mobilidrios, definidas de comum acordo entre a Administradora
e o Gestor, sendo admitida a subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicao
de cotas, desde que também aprovados pela Administradora e o Gestor.

2.7. A Administradora, em nome do Fundo, poderd, conforme orientacdo do Gestor, contratar empresas
especializadas e capacitadas a prestar os servicos de administragdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de exploragdo do direito de superficie e da
comercializagdo dos respectivos Iméveis.
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2.8. Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugdo da CVM 472, sem prejuizo da possibilidade de contratar
terceiros para a administracdo dos empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, a responsabilidade
pela gestdo dos Imdveis compete exclusivamente a Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos
Imdveis do Fundo.

2.9. Independentemente de Assembleia Geral, a Administradora, em nome do Fundo e por recomendagao
do Gestor, podera, preservado o interesse dos cotistas, contratar, destituir e substituir os demais prestadores
de servigos do Fundo.

CAPITULO III - PUBLICO ALVO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas pelo publico em geral, sejam eles pessoas fisicas ou
juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes
préprios de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.

3.1.1. E vedada a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo
CVM n© 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

CAPITULO IV — CARACTERISTICAS DO FUNDO E PRAZO DE DURAGAO

4.1. O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, € uma comunhdo de recursos captados por
meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com o resgate de cotas admitido apenas ao término do
Fundo e prazo de duragdo indeterminado.

CAPITULO V — OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, mediante locagdo ou arrendamento, com a exploragao
comercial de empreendimentos imobiliarios no segmento de lajes corporativas, em especial empreendimentos
imobiliarios destinados a escritorios localizados no territdrio nacional.

5.1.1. Sem prejuizo do objetivo do Fundo descrito no item 5.1 acima, o Fundo podera, em casos excepcionais,
realizar o desinvestimento dos Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo, conforme orientacdo do Gestor,
observados os termos deste Regulamento.

5.2, Para a concretizagdo da politica de investimentos, o Fundo deverad investir primariamente e
preponderantemente — entendendo-se por preponderantemente, ao minimo, 2/3 (dois tercos) do patrimonio
liquido do Fundo — seu patriménio liquido nos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios”):

a) propriedade direta ou quaisquer direitos reais sobre bens imdveis comerciais construidos e/ou unidades
auténomas de empreendimentos comerciais construidos destinados a escritorio ou lajes corporativas,
que sejam localizados no territorio nacional, para locacdo ou arrendamento com possibilidade de
alienacdo (“Imoveis”); e/ou

b) aquisicdo de (a) acGes ou cotas de SPE, cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FII e que tenham como objeto principal o investimento em Imdveis; (b) agdes, debéntures, bonus
de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento,
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notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario e
que tenham como objeto principal o investimento em Imodveis; (c) cotas de fundos de investimento
imobilidrio que tenham como objeto principal o investimento em Imdveis, de forma direta ou indireta;
e (d) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente no mercado imobiliario e
que tenham como objeto principal o investimento em Imoveis.

5.3. O Fundo poderd, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (em conjunto, “Outros Ativos”), no limite de
até 1/3 (um tergo) do patriménio liquido do Fundo:

a) Letras de Crédito Imobiliario — LCI;

b) Letras Hipotecarias — LH;

c) Letras Imobiliaria Garantida — LIG; e

d) Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI, sendo que, no caso especifico de CRI, devera ser

observado o limite de até 10% (dez por cento) do patriménio liquido do Fundo.

5.4. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobiliarios especificos, ou Outros
Ativos especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de
diversificacdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto, haver
apenas um Unico Imével no patriménio do Fundo.

5.4.1. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual comercializagdo.

5.4.2. As aquisicbes de Imoéveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de
avaliacdo definitivo elaborado por empresa com qualificagdo profissional apropriada e previamente cadastrada
na Administradora, que ndo seja controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econdmico da
Administradora ou do Gestor, na forma do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472, o qual devera ser apresentado até
a data de aquisicdo (considerando-se a data de aquisicdo como a data do efetivo fechamento da transagao e
incorporacdo definitiva do Imdvel e/ou SPE ao patriménio do Fundo) de cada Imdvel e/ou SPE, conforme o
caso.

5.5. O Fundo de forma excepcional, para fins de liquidez dos Ativos Imobilidrios, e para realizar o pagamento
das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste Regulamento e para eventuais despesas extraordinarias,
poderd manter a parcela do seu patrim6nio permanentemente aplicada em: (i) letras hipotecarias de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (ii) letras de crédito imobilidrio de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras imobiliarias garantidas de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI (“Fundos Investidos™); (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez
compativel com a necessidade de caixa do Fundo, emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicdes financeiras
que tenham classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard
& Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service; e (vi) derivativos, exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial (sendo os ativos descritos nos incisos anteriores denominados “Ativos
Financeiros”).
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5.6. Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situacdo que resulte no desinvestimento em
Ativo(s), a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos Imobiliarios
e/ou em Outros Ativos, devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

5.7. A Administradora, em relagdo aos Imdveis, selecionard os investimentos do Fundo conforme
recomendacdo do Gestor, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico,
observado o disposto na politica de investimento do Fundo.

5.8. O Gestor, em relagdo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros, indicard os
investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco
especifico, respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento e na Instrucdo CVM 472, em relagdo aos titulos e valores mobilidrios que venham a integrar o
patrimonio do Fundo.

5.8.1. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar
garantias de operacdes proprias.

5.9. 0 objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberagao da
assembleia geral, tomada de acordo com o quorum estabelecido no item 15.3. deste Regulamento.

5.10. Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou
mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas
abertas no Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia (“SELIC”), no sistema de liquidagdo financeira
administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”) ou em institui¢des ou entidades autorizadas a prestacéo
desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo em cotas dos Fundos Investidos
ou outros casos permitidos pela regulamentagdo aplicavel.

5.11. A afericdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informagdo. O critério de aprecamento dos titulos e valores mobilidrios deve reproduzir
o previsto no Manual de Aprecamento Custodiante, observadas as disposicdes da Instrugdo da CVM n© 516, de
29 de dezembro de 2011, e demais normas aplicaveis.

5.12. O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

5.13. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo tém garantia da Administradora, do Gestor, do Custodiante, de
qualquer instituicdo contratada para realizar a distribuicdo das Cotas, e nem do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC.

CAPITULO VI - PROPRIEDADE FIDUCIARIA

6.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pela Administradora em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme recomendagdo do Gestor,
administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles,
com o fim exclusivo de realizar o objeto e a politica de investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas
pela assembleia geral.
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6.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a Administradora
fard constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no item 1.2., alinea “b” deste
Regulamento, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo e que ndo se comunicam
com o patrimo6nio da Administradora.

6.3. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imdveis e empreendimentos integrantes do
patrimonio do Fundo e ndo respondera pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Imdveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

CAPiTULO VII - REMUNERAGAO

7.1. O Fundo cobrard uma taxa de administracdo anual equivalente de até 0,75% (setenta e cinco
centésimos por cento) incidente sobre (i) o valor de mercado, caso as Cotas do Fundo integrem o Indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), conforme definido na regulamentagdo aplicavel aos fundos de
investimento imobiliario, ou (ii) o valor do Patriménio Liquido do Fundo, caso ndo aplicavel o critério previsto
no item “i” deste item (“Taxa de Administracdo”).

7.1.1. A Taxa de Administracdo compreende, além da remuneracdo devida a Administradora, toda a
remuneragdo pelos servicos de custddia, controladoria e escrituracdo das Cotas. A Administradora pode
estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos demais
prestadores de servigo contratados, incluindo, mas ndo se limitando, ao Gestor pelos servicos de gestdo e
consultoria especializada prestados ao Fundo.

7.1.2. A Taxa de Administracdo sera calculada, apropriada e paga, mediante a divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente a Administradora,
por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos prestados. Para os fins deste
Regulamento, entende-se por “dia Util” qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, dia declarado como feriado
nacional, dia declarado como feriado no Estado ou na Capital de Sdo Paulo e do Rio de Janeiro, ou dia em que
ndo haja expediente na B3.

7.2.  Pelos servigos prestados ao Fundo, o Gestor devera receber uma remuneragdo percentual mensal a ser
deduzida da Taxa de Administracdo, conforme estabelecido no Contrato de Gestdo.

7.2.1. O Gestor concederad as cotas da Primeira Emissdo um desconto parcial na sua parcela da Taxa de
Administragdo até o 18° (décimo oitavo) més apos a data da 12 (primeira) integralizacdo de Cotas do Fundo,
cujos termos, valores e condicdes estao devidamente previstos no Contrato de Gestdo, sendo que, durante o
periodo acima referido, a Taxa de Administragdo sera reduzida no valor equivalente ao desconto concedido pelo
Gestor.

7.3. Sem prejuizo da sua parcela da Taxa de Administracdo, o Gestor fard jus a uma taxa de performance
semestral (“Taxa de Performance” ou “TP”), referente aos periodos encerrados nos meses de junho e dezembro
de cada ano, a ser calculada e paga conforme férmula abaixo:

TP = CB x [0,2 x (DY — DYBenchmark)]
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= “CB” = cota base correspondente ao valor unitario de integralizagdo de cotas em cada emissdo,
deduzidas as eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA.

= “DY” = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados no
periodo, dividido pela CB.

= “DYBenchmark” = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 6,0% (seis por cento) ao ano.

7.3.1. Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera cobranca de Taxa
de Performance.

7.3.2. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre
subsequente ao encerramento do semestre, ou seja, nos meses de janeiro e julho. Em caso de amortizagdo do
Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo) dia util subsequente ao evento, sera cobrada apenas
sobre a parcela amortizada.

7.4. Tendo em vista que o Fundo admite a aplicacdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administracdo, a Taxa de
Administragdo prevista ndo contempla quaisquer taxas de administragdo cobradas na realizagdo de tais
investimentos pelo Fundo.

7.5. Nao serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.
CAPITULO VIII - DAS COTAS

8.1. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragGes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito
das Cotas.

8.2. As Cotas serdo emitidas em classe e série Unicas.

8.3. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais Ativos integrantes do
patriménio do Fundo.

8.4. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos iméveis
e demais Ativos integrantes do patrimonio do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever e na hipotese do item 12.6. e subitens deste Regulamento.

CAPITULO IX — DAS EMISSOES, DISTRIBUICAO, INTEGRALIZAGCAO E NEGOCIAGAO DE COTAS

9.1. A primeira emissdo de Cotas sera de 480.000.000 (quatrocentos e oitenta milhGes) de Cotas, com prego
unitario de emissdo de R$ 1,00 (um real) por Cota (“Prego de Emissdo”), no montante de R$ 480.000.000,00
(quatrocentos e oitenta milhdes de reais) na respectiva data de emissdo, qual seja, a data da 1@ (primeira)
integralizagdo de Cotas do Fundo, sem prejuizo da emissdo de cotas adicionais nos termos do artigo 14,
paragrafo 29, da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM n° 4007), sendo que nado
havera distribuicdo parcial no ambito da oferta publica das Cotas da 12 (primeira) emissdo (“Primeira Emissdo”).
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9.1.1. No ambito da Primeira Emissdo, as Cotas deverdo ser subscritas apenas em mdultiplos de 100 (cem),
sendo que, apos a data de liquidacdo das Cotas da Primeira Emissdo, a Administradora promovera o grupamento
das Cotas para que o valor das Cotas seja de R$ 100,00 (cem reais) antes do inicio das negociaces das Cotas
no mercado de bolsa operacionalizado pela B3, mediante divulgagao de fato relevante a época do grupamento.

9.2. As Cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta publica registrada perante a CVM, nos termos da
Instrugdo CVM n° 400.

9.3. Quando da subscricdo das Cotas, o investidor devera assinar o Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao
Regulamento, para atestar que tomou ciéncia (i) do inteiro teor deste Regulamento; (ii) do inteiro teor do
prospecto do Fundo (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da politica de investimento
descrita no Capitulo V deste Regulamento; e (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo,
se for o caso, e, neste caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de recursos.

9.4. As Cotas serdo integralizadas a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, ou em iméveis
ou direitos relativos com imdveis, aceitaveis pela Administradora, considerando também a recomendacgdo do
Gestor, sendo admitida a integralizagdo parcial por meio de chamadas de capital a serem realizadas pela
Administradora, de acordo com as regras e prazos fixados no respectivo compromisso de investimento.

9.4.1. A integralizagdo de Cotas em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo a valor
justo elaborado por empresa especializada, que atenda aos requisitos estabelecidos na legislacdo em vigor, e
aprovado pela assembleia geral de cotistas, na mesma data da subscrigdo, ou em consondncia com as regras
e prazos estabelecidos no respectivo compromisso de investimento.

9.4.2. As Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo em mercado secundario em bolsa de valores
administrado pela B3, sendo vedada a negociagao de fragdo de Cotas.

9.5. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo,
a Administradora, conforme recomendacdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissGes das Cotas
do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, desde que, conjuntamente,
limitadas ao montante maximo de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais) (“Capital Autorizado™).

9.5.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, deverdo ser observados os
seguintes requisitos:

a) as novas Cotas dentro do limite do Capital Autorizado serdo objeto de oferta publica, nos termos da
Instrugdo CVM n° 400 ou da Instrucdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 476™), e distribuidas por entidades integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, contratadas a critério da Administradora, ouvido o Gestor, e assegurardo a seus titulares
direitos idénticos aos das Cotas ja existentes, admitindo-se apenas a integralizagdo em moeda corrente
nacional.

b) sera assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, o qual devera ser
exercido em no minimo 10 (dez) dias Uteis contados do inicio da respectiva oferta publica, nos termos
da Instrucdo CVM 472, da Instrugao CVM 400 e da Instrucdo CVM 476, e dos prazos e procedimentos
operacionais adotados pela B3. O direito de preferéncia podera, observado o prazo de exercicio previsto
neste subitem, ser cedido entre os proprios Cotistas ou a terceiros por meio dos sistemas
operacionalizados pela B3.
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c) o prego de emissao das Cotas objeto da respectiva oferta publica terd como base (i) o valor de mercado,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova emissao; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial
em relacdo a um determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pela
Administradora e pelo Gestor.

9.6. Sem prejuizo do disposto no item 9.5 acima, a assembleia geral podera deliberar sobre novas emissGes
de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigGes diferentes daquelas previstas no subitem
9.5.1., seus termos e condicGes, incluindo, sem limitacdo, a inexisténcia de direito de preferéncia e/ou a
possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigdo.

9.7. Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicdo anterior.

CAPITULO X - ENCARGOS

10.1. Além da remuneracdo da Administradora e dos demais prestadores de servigos do Fundo, constituem
encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) Taxa de Administracdo (incluindo, se aplicavel, a Multa por
Destituicdo) e Taxa de Performance; (ii) tributos federais, estaduais, distritais, municipais e/ou 6nus cobrados
por entidades autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo; (iii)
gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros expedientes de interesse
do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo
CVM 472; (iv) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como, conforme o caso, com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobilidrios, inclusive despesas de propaganda no periodo da
distribuicdo das Cotas; (v) honorarios e despesas do Auditor; (vi) comissGes e emolumentos pagos sobre as
operacgdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, avaliacdo, locacdo ou arrendamento dos
Imdveis e relativas aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros que componham o patrimonio
do Fundo; (vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa do Fundo, em juizo
ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente imposta ao Fundo; (viii)
honorarios e despesas relacionados: (a) as atividades de consultoria especializada, que objetive dar suporte e
subsidiar a Administradora em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios
e demais ativos da carteira do Fundo; (b) as empresas especializadas na administracdo das locagbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, na exploracdo do direito de
superficie, no monitoramento e acompanhamento de projetos e comercializagdo dos respectivos imdveis e na
consolidacdo de dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento, e (c) as atividades de formador de mercado para as Cotas do Fundo; (ix) gastos derivados da
celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como parcela de prejuizos ndo cobertos por
apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora, no exercicio de
suas respectivas fungGes; (x) gastos inerentes a constituigdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liquidagdo do Fundo e realizagdo de assembleia geral; (xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do
Fundo; (xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias; (xiii) gastos necessarios a manutengdo,
conservagcdo e reparos de imoveis integrantes do patrimonio do; (xiv) despesas com o registro de documentos
em cartdrio; (xv) honorarios e despesas do representante de Cotistas; e (xiii) taxas de ingresso e saida dos
Fundos Investidos, se houver.

10.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta da
Administradora.
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10.3. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracdo.

10.4. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, de controle
e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracdo de Cotas e (iii) gestdo dos valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo serdo arcados diretamente pela Administradora, utilizando-se de recursos
decorrentes da Taxa de Administragao.

CAPiTULO XI - POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMAGOES

11.1. A Administradora divulgara as informagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo, descritas nos artigos
39 e 41 da Instrugdo CVM 472, na periodicidade 14 indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
(https://www.modaldtvm.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as manterd
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Capitulo I deste Regulamento.

11.2. AsinformagOes acima especificadas, simultaneamente a divulgacdo prevista no item 11.1 acima, serdo
remetidas pela Administradora a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos e, conforme o caso, as
entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo.

11.3. A Administradora deve prestar as informagoes periddicas sobre o Fundo, nos termos da regulamentacdo
aplicavel.

11.4. As informagdes ou documentos referidos no item 11.1. poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio
eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos (www.modaldtvm.com.br e
www.airealestate.com.br).

11.5. A Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores,
em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e
atualizada.

11.6. A Administradora devera disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos
exigidos nos termos da regulamentacdo especifica, observada a periodicidade e prazos la estabelecidos.

11.6.1. Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminacdo dos fatos relevantes.

11.6.2. Considera-se relevante, para os efeitos do subitem 11.5.1., acima, qualquer deliberacdo da assembleia
geral ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel (i) na cotagao
das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender
ou manter as Cotas, e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de
titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

CAPiTULO XII - POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

12.1. As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribuigdo de ganhos e rendimentos
relacionados aos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros do Fundo serdo incorporadas ao
patriménio do Fundo, reduzidas a Taxa de Administracdo e demais despesas e encargos do Fundo, cabendo a
Administradora, ouvidas as recomendagdes do Gestor, deliberar sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo, observado o disposto na politica de investimentos e demais regras aplicaveis
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deste Regulamento, sendo certo que a Administradora devera distribuir aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de assembleia geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, ajustados conforme regulamentacao vigente.

12.2. Sem prejuizo da distribuicdo semestral, os lucros auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas
mensalmente, sempre no 6° (sexto) dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo,
a titulo de antecipagdo dos rendimentos a serem distribuidos no semestre, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipagdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apods o
encerramento do respectivo semestre a que se refira a distribuicdo antecipada.

12.2.1. Fardo jus aos rendimentos de que trata este Capitulo XII os titulares de Cotas do Fundo no fechamento
do Ultimo dia atil de cada més de apuracdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicao
responsavel pela prestacdo de servicos de escrituragdo das Cotas do Fundo, sendo certo que Administrador ira
divulgar, no 1° (primeiro) dia Util apds o respectivo més de apuracdo, o valor dos rendimentos a serem
distribuidos.

12.3. A Administradora, conforme orientagdo do Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos
imoéveis integrantes do patriménio do Fundo, podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante
a retengao de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros auferidos, desde que ndo afete o percentual de
95% (noventa e cinco por cento) a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

12.3.1.Entende-se por “Despesas Extraordindrias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Imoveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitagdo descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior
a0 inicio da locagao;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte
e de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e

9) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis e/ou dos Ativos

Imobilidrios (conforme aplicavel).
CAPITULO XIII - POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO
13.1. O Gestor exercera, observado o disposto no item 2.5.1, “j”, o direito de voto em assembleias gerais
relacionadas aos 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.

13.2. O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto nas assembleias
relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

13.3. O Gestor exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientacGes de voto
especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento, sendo que o Gestor tomara
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as decisdes de voto com base em suas prdprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos
de investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

13.4. A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial
de computadores (www.airealestate.com.br).

CAPITULO XIV — TRIBUTAGAO

Tributacdo no nivel da carteira do Fundo

14.1. Como regra geral, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo ndo estdo sujeitos a
tributacdo pelo Imposto de Renda (“IR”) no nivel da carteira, ressalvado os casos descritos a seguir.

14.1.1.Incide o Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), observadas as mesmas normas aplicaveis as
pessoas juridicas, sobre os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicaces financeiras de renda fixa
e/ou variavel, com excegdo as aplicagbes em outros fundos de investimento imobiliario, ou letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobilidrios e letras de crédito imobilirio.

L. Em linha com a manifestacdo da Receita Federal do Brasil (“RFB”), emitida por meio da Solugdo de
Consulta — Cosit n°. 181, expedida pela Coordenagao Geral de Tributagdo em 25 de junho de 2014 e
publicada em 4 de julho de 2014, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de
outros fundos de investimento imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de
20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liquidos auferidos em operacGes de renda variavel.

II. O Imposto de Renda pago no nivel da carteira da Fundo, conforme previsdo acima, poderd ser
compensado com o Imposto de Renda a ser retido na fonte pelo Fundo, por ocasido da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital, de modo proporcional a participacdo do Cotista pessoa juridica ou
pessoa fisica tributados.

14.1.2.Caso o Fundo aplique recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos
termos da legislagdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo Fundo, sua carteira estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel, como o Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”), a Contribui¢do Social
Sobre o Lucro Liquido, a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social e Contribuicdo ao Financiamento da
Seguridade Social.

14.2. As aplicagGes realizadas pelo Fundo, em regra, estao atualmente sujeitas a incidéncia do Imposto sobre
Operagbes com Titulos e Valores Mobiliarios (“IOF/Titulos”) a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel
sua majoracao a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e
cinquenta centésimo por cento) ao dia, relativamente a transagGes ocorridas apos este eventual aumento.

14.2.1.Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos e
valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas
por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislacdo aplicavel.
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Tributacdo no nivel dos Cotistas do Fundo residentes no Brasil

14.3. O Fundo é obrigado a distribuir aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
apurados segundo o regime de caixa. A distribuigdo destes lucros pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive
pessoa juridica isenta, sujeita-se a incidéncia do IR, a aliquota de 20% (vinte por cento).

14.3.1. Por ser o Fundo um condominio fechado, o IRRF incidira sobre o rendimento auferido (i) na
amortizagdo das cotas; (ii) na alienagdo de cotas; e (iii) no resgate das cotas, em decorréncia do término do
prazo de duragdo ou da liquidacdo antecipada do Fundo.

14.3.2. N3o obstante o disposto no item 14.3.1., em conformidade com o disposto na Lei n® 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre
os rendimentos auferidos exclusivamente na hipdtese de o Fundo, cumulativamente:

a) possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas;

b) ndo ter cotista pessoa fisica, individualmente, que detenha participacdo em Cotas do Fundo em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do Fundo;

c) ndo ter cotista pessoa fisica que seja 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, e,
ainda;

d) ter as suas Cotas admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcdo organizado.

14.3.3. Conforme previsdo do artigo 40, § 2°, da Instrucdo Normativa (“IN”) da RFB n° 1.585, de 31 de agosto
de 2015, a verificacdo das condigdes mencionadas no item 14.3.2. serd realizada no Ultimo dia de cada semestre
ou na data da declaragdo de distribuicdo dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

14.3.4. Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora e do Gestor, no sentido de
que o Fundo mantera as caracteristicas previstas nos incisos a — ¢ do item 14.3.2 supra, principalmente quanto
ao fato do Fundo ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas para fins da isencdo do Cotista pessoa fisica, visto
que as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario.

14.3.5. O IR pago nos eventos de que trata o item 14.3.1 serd considerado (i) definitivo no caso de investidores
pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do IRPJ para os Cotistas pessoas juridicas.

14.4. O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou repactuagdo
das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em fungdo do prazo, conforme a
tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo este limite igual a 0% do rendimento para as operagoes
com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.

Tributacdo no nivel dos Cotistas do Fundo ndo-residentes no Brasil
14.5. Os cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por

intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do Conselho Monetdrio Nacional n® 4.373, de 29 de
setembro de 2014, e que ndo residam em pais ou jurisdigdo com tributacdo favorecida nos termos do art. 24
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da Lei n°. 9.430/96 (“Investidores 4373"), estardo sujeitos a regime de tributa¢do diferenciado. Regra geral,
os ganhos de capital e rendimentos auferidos por tais cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota
de 15% (quinze por cento), nos termos da IN RFB n° 1.585/15.

14.5.1. No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, expresso no
artigo 85, § 4°, da IN n° 1.585/2015, estardo isentos do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ao cotista pessoa fisica ndo residente no Pais que se qualifique como Investidor 4373, cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que
o cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas lhe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas.

14.6. A liquidacdo das operagdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos
no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota 0% do Imposto sobre
Operagbes de Cambio (“IOF/Cambio”). A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos
recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%, relativamente a transagGes ocorridas apds este eventual
aumento.

CAPiTULO XV - ASSEMBLEIA GERAL

15.1. A Administradora convocara os Cotistas, com (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de sua
realizacdo, para as assembleias gerais ordinarias, e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia da data de sua
realizagdo, no caso das assembleias gerais extraordinarias, por correspondéncia e/ou correio eletronico, para
deliberar sobre assuntos do Fundo. Adicionalmente ao meio eletrnico, para a realizagdo de convocagdo de
assembleias gerais o Administrador podera se valer do envio de correspondéncias ou publicacdo de editais em
periddicos de grande circulagdo na sede do Administrador. A presencga de todos os Cotistas supre a convocagdo
por correspondéncia e/ou correio eletronico.

15.2. A convocacdo da assembleia geral, da qual constardo o dia, a hora e o local em que sera realizada a
assembleia geral, bem como a ordem do dia, deverad enumerar, expressamente, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo
da assembleia geral.

15.2.1. A Administradora disponibilizara na mesma data de convocagdo (podendo ser mantidas até a data da
assembleia geral de Cotistas), (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (ii) no Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, e, conforme o caso, (iii) na pagina
da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas de emissdo do Fundo sejam admitidas a
negociagdo, todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleia geral de Cotistas.

15.2.2. Os Cotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus representantes
eleitos nos termos deste Regulamento, ou ainda, o Gestor, poderdo solicitar que a Administradora convoque
assembleia geral, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da referida solicitacdo.

15.2.3. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas

emitidas, conforme calculo realizado com base nas participagGes constantes do registro de Cotistas na data de
convocagdo da respectiva assembleia geral, ou representante dos Cotistas pode solicitar, por meio de
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requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia
geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria, desde que referido requerimento (i) esteja acompanhado
de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, observado o disposto na regulamentagdo
especifica, e (ii) seja encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data da convocagdo da assembleia geral
ordinaria.

15.2.4. Quando a assembleia geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as informagdes a
serem encaminhadas nos termos da regulamentacdo em vigor também incluirdo a declaracdo fornecida nos
termos do subitem 15.7.1., abaixo, sem prejuizo das demais informagGes exigidas nos termos da
regulamentacgdo especifica.

15.2.5. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do subitem 15.2.3.,
acima, a Administradora deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos (i) a (iii) do subitem 15.2.1., no prazo
de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 15.2.3, o pedido de inclusdao de
matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

15.3. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
assembleia geral deliberar sobre:

a) demonstragOes financeiras apresentadas pela Administradora;

b) alteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto no subitem 15.3.2, abaixo;

c) destituicao ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;

d) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condicdes do Capital Autorizado previsto neste
Regulamento;

e) fusdo, incorporacao, cisdo e transformagao do Fundo;

f) dissolucdo e liquidacdo do Fundo;

g) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacdo;

h) apreciagao de laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo;

i) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, eleito em conformidade com o disposto neste

Regulamento, assim como a fixacdo de remuneragdo e de valor maximo das despesas que o mesmo
podera incorrer no exercicio de sua atividade;

j) alteragdo do prazo de duragdo do Fundo;

k) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do arts. 31-A, § 20, 34
e 35, IX, da Instrucdo CVM 472; e

) alteragdo da Taxa de Administracdo.

15.3.1. A realizagdo de uma assembleia geral, anual, para deliberar sobre as demonstragdes contabeis, é
obrigatoria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social e apds no
minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizacdo das demonstragbes contabeis auditadas aos Cotistas.

15.3.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que
tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, a
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados caso as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio
com a CVM, ou ainda em virtude da atualizagao dos dados cadastrais da Administradora ou dos prestadores de
servigos do Fundo, e quando envolver redugdo das taxas de administracdo, de custddia ou de performance.
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15.3.2.1. As alterages referidas no subitem 15.3.2., acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas, a
excecdo da reducdo das taxas acima referidas que deve ser imediatamente comunicada aos cotistas do Fundo.

15.4. A assembleia geral instalar-se-a com qualquer nimero de Cotistas e as deliberagdes serdo tomadas por
maioria simples das Cotas presentes a assembleia ou, caso aplicavel, pela maioria simples das respostas a
consulta formal realizada na forma do item 15.5., abaixo, cabendo para cada Cota um voto, exceto com relagao
as matérias previstas no item 15.3., alineas (b), (c), (e), (f), (h), (k) e (I) que dependem da aprovacdo de
Cotistas que representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii)
metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

15.4.1. Os percentuais de que trata o item 15.4., acima, deverdo ser determinados com base no nimero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da assembleia, cabendo a
Administradora informar no edital de convocacgdo qual sera o percentual aplicadvel nas assembleias que tratem
das matérias sujeitas a deliberagdo por quorum qualificado.

15.4.2. Somente podem votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocagdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.

15.4.3. N3o podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem
0s Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na prépria
assembleia ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se dara a
permissao de voto:

a) a Administradora ou o Gestor;

b) o0s socios, diretores e funcionarios da Administradora 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 hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patrimonio do Fundo; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

15.4.4. N3o se aplica a vedacgdo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas acima listadas,
(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral,
ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo
de voto; ou (iii) todos os subscritores das Cotas forem conddéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do
artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

15.4.5. Os Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletronico, desde que a
convocagdo indique essa possibilidade e estabeleca os critérios para essa forma de voto, que ndo exclui a
realizacdo da reunido de Cotistas, no local e horario estabelecidos, cujas deliberacdes serdo tomadas pelos
votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia.

15.5. A critério da Administradora, que definird os procedimentos a serem seguidos, as deliberagbes da

assembleia poderdo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de Cotistas, em que (i) os Cotistas
manifestardo seus votos por correspondéncia, correio eletronico ou telegrama; e (ii) as decisGes serdo tomadas
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com base na maioria dos votos recebidos e desde que sejam observadas as formalidades previstas neste
Regulamento e na regulamentagdo aplicavel.

15.6. A Administradora enviara, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua ocorréncia, a ata da
assembleia geral extraordinaria aos Cotistas, por correspondéncia e/ou por correio eletronico.

15.7. A assembleia geral podera eleger até 1 (um) representante de Cotistas, com mandato de 1 (um) ano,
com termo final na assembleia geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a aprovagao das
demonstrag0es financeiras do Fundo, sendo permitida a reeleigdo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos e demais investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

15.7.1. Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que (i)
seja Cotista; (ii) ndo exerca cargo ou fungdo na Administradora, no Gestor ou no controlador da Administradora
ou do Gestor, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou preste a Administradora assessoria de qualquer natureza; (i) ndo exerca cargo ou funcdo na
sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe
assessoria de qualquer natureza; (iv) ndao seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos
de investimento imobiliario, (v) ndo esteja em conflito de interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por
lei especial ou tenha sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussao,
peculato contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, 0 acesso a cargos publicos, nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora e aos
Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcdo; e (vii) ndo seja
prestador de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

15.7.2. A remuneracdo do representante de Cotistas eleito na forma do item 15.7., assim como o valor maximo
das despesas que 0 mesmo podera incorrer no exercicio de sua atividade sera definido pela mesma assembleia
geral que o elegeu.

15.7.3. A eleicdo do representante de Cotistas podera ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

15.7.4. A fungdo de representante(s) dos Cotistas é indelegavel.
CAPITULO XVI - LIQUIDAGAO

16.1. O Fundo sera liquidado por deliberagdo da assembleia geral especialmente convocada para esse fim ou
na ocorréncia dos eventos de liquidagdo descritos neste Regulamento.

16.2. Sdo eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberacdo em assembleia geral:

a) desinvestimento com relagdo a todos os ativos integrantes do patrimonio do Fundo;

b) descredenciamento, destituicdo, ou renlncia da Administradora, caso, no prazo maximo de 60
(sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de substitui-lo ndo
alcance quorum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidacdo ou incorporagdo do Fundo; e

C) ocorréncia de patrimoénio liquido negativo, apds consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias.
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16.3. A liquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apds (i) alienacdo da
totalidade dos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do patriménio do Fundo, (ii)
alienagdo dos valores mobilidrios integrantes do patriménio do Fundo em bolsa de valores, em mercado de
balcdo organizado, em mercado de balcdo ndo organizado ou em negociagles privadas, conforme o tipo de
valor mobiliario; (iii) a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos imédveis e demais
ativos do Fundo.

16.4. Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas
serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela liquidacdo do
Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidagao antecipada.

16.4.1. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo niimero de cotas emitidas pelo Fundo.

16.5. Caso ndo seja possivel a liquidacdo do Fundo com a adocdo dos procedimentos previstos no item 16.3.,
acima, a Administradora resgatara as Cotas mediante entrega proporcional aos Cotistas de cada um dos ativos
do Fundo, pelo prego em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor
da Cota em conformidade com o disposto no subitem 16.4.1., acima.

16.5.1. A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para
fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagdo.

16.5.2. Na hipdtese da assembleia geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para
entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporgdo de
Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Ap6s a constituicdo do condominio acima
referido, a Administradora estara desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

16.5.3. A Administradora devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cddigo Civil Brasileiro.

16.5.4. O Custodiante continuara prestando servigos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias,
contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos
Cotistas indicard a Administradora e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos.
Expirado este prazo, a Administradora podera promover o pagamento em consignagdo dos ativos da carteira
do Fundo, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil Brasileiro.

16.6. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor devera emitir relatério sobre a demonstragdo da
movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragGes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

16.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragGes financeiras do Fundo analise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigGes equitativas e de acordo com a regulamentacgao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

16.7. Apos a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo,

mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacdo:
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a) no prazo de 15 (quinze) dias: (i) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacdao do
Fundo, quando for o caso, e (ii) o0 comprovante da entrada do pedido de baixa no registro no CNPJ; e

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentacdo de patriménio do Fundo,
acompanhada do relatdrio do Auditor.

CAPITULO XVII - ATOS E FATOS RELEVANTES

17.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as decisdes de
investimento no Fundo serdo imediatamente divulgados pela Administradora, pelos mesmos meios indicados
nos itens 11.1 e 11.2 deste Regulamento.

17.2. Considera-se exemplo de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipéteses, (i) a alteracdao
no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos Cotistas, (ii) o atraso para o recebimento de quaisquer
rendimentos que representem percentual significativo dentre as receitas do Fundo ; (iii) a desocupacdo ou
qualquer outra espécie de vacancia dos imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locacdo
e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (iv) o atraso no andamento de obras que possa
gerar impacto significativo na rentabilidade do Fundo; (v) contratacdo de formador de mercado ou o término
da prestacdo do servigo; (vi) propositura de acdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-financeira
do Fundo; (vii) a venda ou locagdo dos iméveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locacdo,
e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (viii) alteracdo do Gestor ou da Administradora;
(ix) fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacdo do Fundo ou qualquer outra operagdao que altere
substancialmente a sua composicao patrimonial; (x) alteracdo do mercado em que seja admitida a negociagao
de cotas do Fundo; (xi) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacdao de suas Cotas; (xi)
desdobramentos ou grupamentos de cotas; e (xii) emissao de Cotas.

CAPITULO XVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA
18.1. Considera-se o correio eletronico forma de correspondéncia valida entre a Administradora e o Cotista,
inclusive para convocagdo de assembleias gerais e procedimento de consulta formal, desde que o Cotista
manifeste expressamente interesse na sua utilizacao.
CAPITULO XIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA
19.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, até o momento da adjudicacdo da partilha, o
representante do espdlio ou do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigacbes, perante a Administradora,
que cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescricdes legais.
CAPITULO XX - EXERCICIO SOCIAL
20.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.
CAPITULO XXI - FORO
21.1. O Fundo, os Cotistas, a Administradora e o Gestor se obrigam a submeter a arbitragem toda e qualquer
controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este Regulamento que ndo possam ser

solucionadas amigavelmente pelas Partes. A arbitragem sera administrada pela Camara de Arbitragem do
Mercado da B3 (“CAM-B3”) através da adogdo de seu respectivo regulamento de arbitragem vigente a época
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da instauracdo da arbitragem, devendo observar sempre o disposto neste Regulamento, cujas especificagdoes
prevalecerdo em caso de dulvida.

21.2. O tribunal arbitral serd composto por trés (3) arbitros. O(s) requerente(s) devera(ao) (coletivamente)
nomear um (1) arbitro e o(s) requerido(s) deverao (coletivamente) nomear 1 (um) arbitro no prazo previsto no
Regulamento. O terceiro arbitro, que atuard como Presidente do tribunal arbitral, serd nomeado de comum
acordo pelos outros 2 (dois) arbitros, no prazo previsto no regulamento da CAM-B3. Se as Partes ndo chegarem
a um acordo quanto a indicagdo do presidente do tribunal arbitral ou se alguma das partes da arbitragem ndo
indicar seu(s) arbitro(s), o CAM-B3 procedera a tais nomeagGes de acordo com o regulamento da CAM-B3.

21.3. No caso de um procedimento arbitral envolvendo trés (3) ou mais partes que (i) ndo possam ser
agrupadas em um grupo de reclamantes nem em um grupo de reclamadas; e/ou (ii) se houver discordancia
quanto a indicagdo do arbitro entre as partes em um dos polos da arbitragem, todas as partes da arbitragem,
de comum acordo, indicardo dois (2) co-arbitros no prazo de 15 (quinze) dias apds o recebimento da notificagdo
emitida pelo CAM- B3 neste sentido. Nessa hipétese, o presidente do tribunal arbitral serd nomeado pelos dois
(2) co-arbitros, em consultas com as partes da arbitragem, dentro de 15 (quinze) dias apds a confirmagdo do
Ultimo arbitro, ou, se isso ndo for possivel qualquer motivo, pelo presidente do CAM-B3, de acordo com o
regulamento da CAM-B3. Se as partes da arbitragem ndo nomearem os dois (2) co-arbitros, todos os membros
do tribunal arbitral serdo nomeados pelo presidente do CAM-B3, de acordo com o regulamento da CAM-B3, que
designardo um deles para servir como presidente do tribunal arbitral.

21.4. A arbitragem devera ser realizada em portugués. As decisOes serdo tomadas pelos arbitros com base
nas Leis da Republica Federativa do Brasil, sendo vedado o julgamento por equidade.

21.5. A sede da arbitragem sera na cidade de S&o Paulo, Estado de S&do Paulo, Brasil, onde a sentenca arbitral
sera proferida.

21.6. A arbitragem deve ser confidencial.

21.7. Qualquer sentenga arbitral sera final e vinculativa para as partes da arbitragem e sera um instrumento
juridicamente vinculante prontamente exequivel, obrigando as partes na arbitragem a cumprir a determinagdo
contida na sentenca, independentemente de execugdo judicial. Os honorarios da arbitragem e outros custos
razoaveis e documentados da parte que prevaleceu em tal arbitragem, incluindo os honorarios advocaticios
contratuais razoaveis, serdo arcados conforme estabelecido pelo tribunal arbitral.

21.8. Antes da constituicdo do tribunal arbitral, as Partes poderdo requerer a Justica de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, Brasil ou ao arbitro de apoio, nos termos do Regulamento, qualquer pedido de medida cautelar ou
de urgéncia, conforme permitido pela lei aplicavel, sendo que tal ato ndo sera considerado infragdo ou rentincia
da convengdo de arbitragem e ndo afetara os poderes pertinentes reservados ao tribunal arbitral. Em relagdo
a outras medidas judiciais disponiveis pela Lei n°® 9.307/96, as Partes concordam em eleger a jurisdicdo
exclusiva dos Tribunais de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, Brasil. A solicitacgdo de qualquer medida judicial
disponivel nos termos da Lei n°® 9.307/96 ndo deve ser interpretada como uma renlncia aos direitos previstos
nesta clausula ou a arbitragem como Unico mecanismo de resolugdo de disputas.

21.9. Tendo em vista esta clausula de arbitragem, apds a constituicdo do tribunal arbitral, toda e qualquer
medida cautelar ou execugdo especifica devera ser solicitada ao tribunal arbitral e cumprida mediante solicitagdo
de tal tribunal arbitral ao tribunal apropriado nos termos do item 21.8 acima. O tribunal arbitral pode também
manter, modificar e/ou revogar quaisquer medidas previamente concedidas pelos Tribunais de Sdo Paulo e/ou
pelo arbitro de apoio.
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21.10. O CAM-B3 (se antes da assinatura do “Termo de Arbitragem”) e o tribunal arbitral (se apds a assinatura
do “Termo de Arbitragem”) podem, mediante solicitagdo de uma das partes da arbitragem, consolidar
procedimento arbitrais simultdneos envolvendo qualquer das Partes, mesmo que eles ndo sejam as Unicas
partes em ambos os processos, bem como este Regulamento e/ou instrumentos relacionados envolvendo as
Partes e/ou seus sucessores em qualquer titulo se (a) as clausulas arbitrais forem compativeis entre si; e (b)
ndo ocorréncia de dano injustificavel causado a uma das partes em virtude da consolidagdo dos procedimentos
arbitrais. Caso se proceda a consolidacdo, a jurisdicdo a ser consolidada devera ser a do primeiro tribunal
arbitral constituido e sua decisdo sera definitiva e vinculativa para todas as partes das arbitragens consolidadas.

21.11. A Administradora ndo podera atuar como arbitro ou de outra forma atuar na resolugdo de conflitos
entre os signatarios do presente instrumento, em qualquer circunstancia que envolva os Cotistas e/ou os
interesses aqui acordados, sendo que a atuagao da Administradora relativa a quaisquer conflitos que possam
ser solucionados pelas Partes esta restrita as disposicoes do regulamento da CAM-B3.

RoNALDO  rsmuceoms — Rj0 de Janeiro, 20 de julho de 2020. rssnadodeforma
RODRIGUES DE  gopmicuss oF PEDRO MARCELO g por PEDRO
GOUVEIA GOUVEIA LUZARDO MARCELO LUZARDO
JUNIOR:110874 JUNIOR:11087446724 AGUIAR:00221893 AGUIAR00221893784

Dados: 2020.08.05 784 Dados: 202008.05
46724 16:59:35 -03'00" 17:00:36 -03'00'

MODAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO
SOLVANG FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO
CNPJ: 35.765.826/0001-26

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteracdo”), MODAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada, com sede no municipio do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, bloco 1, sala 501, inscrita
no CNPJsob o n2 05.389.174/0001-01, na qualidade de administradorado SOLVANG FUNDO
DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, fundo de investimento
multimercado constituido na forma de condominio aberto, inscrito no CNPJ sob o
n? 35.765.826/0001-26 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) até a presente datando foi realizada qualquer emissao, subscri¢do ouintegralizagdo de
cotas do Fundo; e

(i)  aAdministradora deseja realizaralteragdes ao regulamento do Fundo (“Regulamento”),
bem como proceder a transformar em fundo de investimento imobilidrio e aprovar a
primeiraemissdo de cotas do Fundo.

RESOLVE a Administradoradeliberarpor:

1. Transformar o Fundo em um fundo de investimento imobiliario, nos termos da
Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), e demais disposi¢Ges legais e regulatdrias
aplicaveis, organizado em regime de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado;

2. Em virtude datransformacgdo acima, aprovaraalteragdo darazdo social do Fundo para
“AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FIl”, bem
como aprovar o novo teordo Regulamento, que passaavigerna formado Anexol;

3. Nos termos dos artigos 9.1 e seguintes do Regulamento do Fundo, aprovar a 12
(primeira) emissdo de cotas do Fundo, que sera composta por até 4.500.000 (quatro milhdes
e quinhentas mil) de cotas em classe e série Unicas da 12 (primeira) emissdo do Fundo (“Cotas”
ou e “12 Emissdo”, respectivamente), nominativas e escriturais, todas com valor unitdrio de
RS 100,00 (cem reais), na data da primeira integraliza¢io de Cotas da 12 Emiss3o (“Data de
Emissdo” e “Valorda Cota da 12 Emissdo”, respectivamente), perfazendo o valor total de até
RS 450.000.000,00 (quatrocentos e cinquentamilhdes de reais), considerando o Valorda Cota
da 12 Emissdo (“Montante da Oferta”), bem como a realizagdo da distribuigdo publica das
Cotas da 12 Emissdo (“Oferta”) a ser realizada nos termos da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugdo CVM472. A Oferta: (i) seradestinadaa
pessoas juridicas e pessoas fisicas, ou seja, investidores em geral, (ii) serdintermediada por
instituicdes devidamente autorizadas a realizar a distribuigdo de valores mobiliarios, (iii)
dependerd de prévio registro perante a CVM, (iv) sera realizada para aquisi¢do de Ativos
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Imobiliarios e Outros Ativos, observada a Politica de Investimento do Fundo, nos termos do
Regulamento e (v) serarealizadaem mercado de balcdo ndo organizado, por meio do Sistema
de Distribuicdo de Ativos DDA, administrado e operacionalizado pela B3 S.A., Brasil, Bolsa,
Balcdo. As Cotas deverdo sersubscritas e integralizadas de acordo com os termos e condig¢des
do Regulamento, dos prospectos de distribui¢do das Cotas, e demais documentos da Oferta,
que irdo dispor, ainda, acerca das demais condigGes aplicaveis a Oferta;

4, Em virtude da aprovacdo do novo teor do Regulamento a aprovagdo da 12 Emissdo e
da Oferta, contratar os seguintes prestadores de servigos do Fundo:

a. Al REAL ESTATE ADMINISTRADORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, Avenida das Nagdes Unidas, n2 14.171, Torre
B, cj. 802, Vila Gertrudes, inscrito no CNPJ sob o n? 13.189.560/0001-88, para realizara
gestdoda carteirado Fundo (“Gestor”);

b. BANCO MODALS.A., com sede naCidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n2501, Torre Pdo de Aglcar, 52 andar (parte), Botafogo, CEP 22250-
040, inscrita no CNPJ sob o n230.723.886/0001-62, para a prestagdo de servigos de
custddia dos ativos financeiros, titulos e valores mobilidriosintegrantes da carteira do
Fundo e para o servico de escrituracdo de Cotas (“Custodiante” ou “Escriturador”); e

c. BANCO J. SAFRA S.A., instituicdo financeira com sede no municipio de Sdo Paulo,
estadode Sdo Paulo, naAvenidaPaulista, n22.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscritano
CNPJ sob 0 n203.017.677/0001-20, para atuar como coordenador lider em relagdo a
Oferta (“Coordenador Lider”), bem como o BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.,
instituicdo financeiracom sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Rua Senador Dantas, n? 105, 372 andar, Centro, CEP: 20.031-923, inscrito no CNPJ sob
o n?2 24.933.830/0001-30, para atuar como coordenadorcontratado em relagdo a Oferta
(“BB-BI” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”).

Fica dispensado o registro deste Instrumento de Alteragdo, incluindo seu anexo, em cartdrio
de titulos e documentos, nos termos da Lei n2 13.874/2019 e do Oficio Circular n2
12/2019/CVM/SIN.

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

Riode Janeiro, 20 de dezembro de 2019.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Administradora

188



2° RTD-RJ Protocolo1123752 Selo ECYD31211-EID. RJ,23/12/2019
Ne de controle: bb063f9fbef2ece8b18d74501dc72e65

ANEXO |
REGULAMENTO DO
AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

189



Evidéncia de Registro de Documento Eletrénico

N° de controle: bb063f9fbef2ece8b18d74501dc72e65

Certifico e dou fé que esse documento eletrdnico, foi apresentado no dia 23/12/2019 , protocolado sob o n®
1123752 e averbado ao protocolo n° 1122013, na conformidade da Lei 6.015/1973 e Medida Provisoria
2.200/2001, sendo que esta evidéncia transcreve as informacdes de tal registro. O Oficial.

Caracteristicas do reg Caracteristicas do documento original
Arquivo: 1° IPA - FIl 400 Autonomy -
20.12.2019.pdf.p7s
Péaginas: 3
Nomes: 1
Descrigéo: Instrumento de Alteracio
Assinaturas digitais do documento original
Certificado:

CN=CARLOS BERNARDO DE SA KESSLER:10234184795, OU=AR
SERASA, OU=62173620000180, OU=AC SERASA RFB v5, OU=RFB e-CPF
A3, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB,
0OU=000001009296768, O=ICP-Brasil, C=BR

Integridade da assinatura: valida

Validade: 09/10/2019 & 08/10/2022

20 Oficio do Registro de Titulos e Documentos
Cidade do Rio de Janeiro
Documento apresentado hoje e registrado

sob o no de protocolo 1123752 Data/Hora computador local: 23/12/2019 11:51:58
Carimbo do tempo: Nao
CUSTAS: &
Emolumentos: R$ 69,59 Certificado:
Distribuidor: R$ 0,41 CN=RONALDO RODRIGUES DE GOUVEIA JUNIOR: 11087446724,
Lei 3217/99: R$ 17,49 0OU=26553520005001, OU=(EM BRANCO), OU=RFB e-CPF A3,
Lei 4.664/05: R$ 4,36 OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, O=ICP-Brasil, C=BR
Lei 111/06: R$ 4,36 Integridade da assinatura: valida
Lei 6281/12: R$ 3,49 Validade: 24/05/2019 a 23/05/2022
ISSQN: R$ 4,76 Data/Hora computador local: 23/12/2019 11:56:02
Total: R$ 125,04 Carimbo do tempo: Nao

Poder Judiciario - TIERJ
Corregedoria Geral de Justica
Selo de Fiscalizagao Eletronico
ECYD31211-EID
Consulte a validade do selo em:
https://www3.tjrj.jus.br/sitepublico

Dou fé, Rio de Janeiro 23/12/2019
MONICA ZARATE CHAPARRO:01859922775

190



2° RTD-RJ Protocolo1123950 Selo ECYD31428-CCF. RJ,06/01/2020
Ne° de controle: f1fb5b6c580292e113ed26b00fecac2b

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO
AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FI|
CNPJ: 35.765.826/0001-26

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteracio”), MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada, com sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n? 501, bloco 1, sala 501, inscrita no CNPJ sob o
n205.389.174/0001-01, na qualidade de administradorado AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo de investimento imobilidrio constituido naforma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n2 35.765.826/0001-26 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) foi celebrado, em 20 de dezembrode 2019, o Primeiro Instrumento Particular de Alteragdo do
Fundo (“Primeiro IPA”), com o objetivo de realizar alteragdes ao regulamento do Fundo, transforma-lo
em fundo de investimento imobilidrio e aprovar a primeira emissdo de cotas do Fundo;

(ii) até a presente data, ndo foi realizadanenhumaemissao, subscrigdo ou integralizagdo de cotas
do Fundo; e

(iii)  a Administradora deseja realizar novas alteragdes ao regulamento do Fundo (“Regulamento”),
bem como alterar determinadas caracteristicas da primeira emissdo de cotas do Fundo.

RESOLVE a Administradoradeliberar por:

1. Alteraro nimero de cotas e o valortotal da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo para que
sejacomposta por4.800.000 (quatro milhGese oitocentasmil) cotas em classe e série Unicas (“Cotas”),
todas com valor unitario de RS 100,00 (cem reais), perfazendo o valor total de RS 480.000.000,00
(quatrocentos e oitenta milhGes de reais);

2. Ratificar as demais disposi¢des contidas noitem 3 do Primeiro IPA relativas a Oferta, incluindo,
sem limita¢do, a Data de Emissdo, o publico alvo e a destinagdo dos recursos captados na Oferta, entdo
definida; e

3. Aprovar novo teor do regulamento do Fundo, que passa a viger na forma do Anexo | a este
Instrumento de Alteragdo.

Fica dispensado oregistro deste Instrumento de Alteragdo, incluindo seu anexo, em cartério de titulos
e documentos, nos termos da Lei n2 13.874/2019 e do Oficio Circularn? 12/2019/CVM/SIN.

Estando assim deliberado este Instrumento de Alteracdo, vai o presente assinadoem 1(uma) via.

Rio de Janeiro, 03 de janeiro de 2020.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Administradora

SP - 26925267v2
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REGULAMENTO DO
AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FII
CNPJ/ME: 35.765.826/0001-26

Rio de Janeiro, 03 de janeiro de 2020.
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O AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI
(“Fundo”) é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo
com a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93”) e a Instrucdo da Comissédo
de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"),
com prazo de duracdo indeterminado e regido por este regulamento (“Regulamento”), conforme termos e
condigdes abaixo.

Para fins da “Diretriz ANBIMA de Classificacdo do FIl n°® 09”, o Fundo é classificado como “FIl de Renda Gestao
Ativa — Lajes Corporativas”.

Os termos iniciados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo o significado a eles atribuidos neste
Regulamento, ainda que posteriormente ao seu uso.

CAPITULO | — ADMINISTRAGAO

1.1. A administragdo do Fundo sera exercida pela MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede no municipio e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
Bloco 1, Sala 501, inscrito no CNPJ/ME sob o n°® 05.389.174/0001-01, a qual é autorizada pela CVM a exercer
a atividade de administragdo de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério CVM n® 7.110, de
29 de janeiro de 2003 (“Administradora™), ou quem vier a substitui-la.

1.2. A Administradora tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das
demais obrigagdes previstas na legislacdo e regulamentagdo aplicavel, em especial aquelas previstas no Art. 32
e seguintes da Instru¢cdo CVM 472 e neste Regulamento:

a) conforme orientacdo do Gestor, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento,
sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de conflito de interesses,
realizar a alienagédo ou a aquisicdo de Iméveis e de participagdo em sociedades de propdsito especifico
(“SPE”), existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo;

b) providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoveis, das restricGes determinadas pelo artigo
7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis, titulos aquisitivos e direitos
integrantes do patriménio do Fundo que tais Iméveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndo
integram o ativo da Administradora; (ii) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo
da Administradora; (iii) ndo comp8em a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagédo da
Administradora; (v) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e (vi) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais a
partir de suas aquisi¢des pelo Fundo;

c) manter, a suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos detentores das cotas
emitidas pelo Fundo (respectivamente, “Cotas” e “Cotistas”) e de transferéncia de Cotas; (ii) os livros
de atas e de presenca das assembleias gerais; (iii) a documentacdo relativa aos ativos objeto de
investimento pelo Fundo e as operag8es do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes as operagoes
e ao patrimdnio do Fundo; e (v) o arquivo dos relatérios do Auditor e, quando for o caso, dos
representantes de Cotistas e dos prestadores de servigos do Fundo nos termos dos artigos 29 e 31 da
Instrucdo CVM 472;

d) no caso de instaurac@o de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacdo referida no
item c) acima até o término de tal procedimento;
e) no que for aplicavel, elaborar os formularios com informagdes aos Cotistas nos modelos anexos a

Instrucdo CVM 472;
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conforme orientagdo do Gestor, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias
a execucdo da politica de investimentos do Fundo, nos termos previstos neste Regulamento, exercendo,
ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades
do Fundo;

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 serdo arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos deste Regulamento
e da regulamentacdo vigente;

divulgar informagdes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, dando cumprimento aos deveres de informagao previstos no
Capitulo VII da Instrugdo CVM 472 e neste Regulamento;

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

observar as disposi¢cdes constantes deste Regulamento, e do prospecto (quando aplicavel) bem como
as deliberagdes da assembleia geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos imobiliarios sob sua responsabilidade;
exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos da legislagdo aplicavel;

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

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo e
probo costuma empregar na administracdo de seus proprios negécios, em niveis ndo menores que 0s
exigidos pelo regulador, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus
negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia: (a) da lei, das normas
regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do Regulamento e das deliberacbes da
Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia,
lealdade, informacéo e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas;

contratar ou distratar, caso entenda necessario e conforme orientagdo do Gestor, formador de mercado
para as Cotas do Fundo, observado que, na hipotese de eventual contratagdo de formador de mercado
para as Cotas devera observar os termos e condi¢cGes da legislacdo e regulamentacdo em vigor;
realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o
funcionamento e a manutencdo do Fundo;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condi¢do
de administrador do Fundo;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, inclusive o de ag¢des, recursos e excegdes, conforme orientagcdo do Gestor;

abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;

adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, conforme orientacdo do Gestor;

transigir, conforme orientacdo do Gestor;

representar o Fundo em juizo ou fora dele;

solicitar, se for o caso, a admisséo a negociacdo em mercado organizado as Cotas de emissédo do Fundo;
deliberar, conforme orientagcdo do Gestor, sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e
condicOes estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrugdo CVM
472; e

acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo.

197



2° RTD-RJ Protocolo1123951 Selo ECYD31429-ACF. RJ,06/01/2020
Ne de controle: 1d86dc9dbe24b9e9d152e07c83f68hb56

1.3. E vedado & Administradora e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos

do Fundo:

a) receber depdsito em sua conta corrente;

b) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade ;

c) contrair ou efetuar empréstimo;

d) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacGes praticadas
pelo Fundo;

e) aplicar no exterior recursos captados no pais;

) aplicar recursos na aquisicédo de Cotas do proprio Fundo;

9) vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagédo via
chamada de capital;

h) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

i) ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia geral nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM
472, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo
e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o consultor especializado, entre outras
situagdes tratadas na Instrucdo CVM 472;

j) constituir 6nus reais sobre os Iméveis integrantes do patrimdnio do Fundo;

k) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas ha
regulamentagdo, em especial na Instrucdo CVM 472;

1) realizar operacdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hip6teses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em aces, de exercicio de bdnus de subscri¢do e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

m) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do Fundo, conforme previsto no item 5.4 (vi) abaixo;

n) praticar qualquer ato de liberalidade;

0) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de procuragdo, conforme conteldo e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, desde que observadas as regras legais aplicaveis, de Cotistas que
detenham, isolada ou conjuntamente, 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ou mais do total de
Cotas emitidas pelo Fundo;

p) cobrar pelo fornecimento da relagédo de Cotistas;

q) operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no mesmo dia,
independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo ativo; e

r) condicionar o deferimento de pedido dos Cotistas ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacdo de quaisquer documentos, exceto: (i) reconhecimento de firma do signatario do pedido;
e (ii) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

1.3.1. A vedagdo prevista na alinea “j”, acima, ndo impede a aquisi¢éo, pelo Fundo, de Iméveis sobre os quais
tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

1.4.

A Administradora e/ou o Gestor devem ser substituidos nas hipdteses de renlncia ou destituicdo por

deliberacdo da assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

1.4.1. Nas hipéteses previstas no item 1.4., acima, a Administradora fica obrigado a:
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a) convocar imediatamente a assembleia geral para eleger o substituto da Administradora e/ou do Gestor,
conforme aplicavel, ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora,
ainda que ap6s sua rendncia; e

b) permanecer no exercicio de suas fungGes até ser averbada, no cartério de registro de iméveis, nas
matriculas referentes aos Imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da assembleia
geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM. A sucessdo da propriedade fiduciaria de imével integrante de patriménio do Fundo
ndo constitui transferéncia de propriedade.

1.4.2. Na hip6tese de (i) a Administradora e/ou o Gestor renunciar as suas fungbes e a assembleia geral de
que trata o subitem 1.4.1.(a) ndo nomear instituicdo administradora e/ou gestora habilitada para substituir a
Administradora ou o Gestor, conforme aplicavel, ou (ii) ndo obtiver quorum suficiente, observado o disposto no
Capitulo XVI, para deliberar sobre a substituicho da Administradora e/ou do Gestor, conforme aplicavel, ou a
liquidacdo do Fundo, a Administradora procedera a liquidagdo automatica do Fundo, no prazo maximo de 40
(quarenta) dias a contar da data da referida assembleia geral.

1.4.3. No caso de renuncia do Gestor, este devera permanecer no exercicio de suas fungbes até sua efetiva
substituicdo, a ser deliberada em Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada pela Administradora, sendo
gue, nos termos do item 16.2 abaixo, caso a referida substituicAo n&o seja concretizada no prazo de até 60
(sessenta) dias, o Fundo sera liquidado. No caso de descredenciamento do Gestor, a CVM nomeara gestor
temporario até a eleigdo de novo gestor.

1.4.4. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocacdo da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a assembleia de que trata o subitem
1.4.1. no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

1.4.5. No caso de liquidacao extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central
do Brasil (“BACEN"), sem prejuizo do Capitulo XV deste 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
liquidacio extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidacdo ou ndo do
Fundo.

1.4.6. Aplica-se o disposto no subitem 1.4.1.(a), mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagdo do
Fundo em consequéncia da rendncia, da destituicdo ou descredenciamento pela CVM da Administradora, ou da
liguidacdo extrajudicial da Administradora, cabendo & assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador, conforme o caso, para processar a liquidagdo do Fundo.

1.4.7. Se a assembleia geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da
publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a CVM nomeara uma instituicdo para
processar a liquidacdo do Fundo.

1.4.8. Nas hipoteses referidas no subitem 1.4.1., acima, bem como na sujei¢cédo ao regime de liquidacéo judicial
ou extrajudicial, a ata da assembleia geral que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada
na CVM, constitui documento habil para averbagdo, no cartério de registro de imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos Imoveis integrantes do patriménio do Fundo.

1.4.9. A sucessdo da propriedade fiduciaria de Imoveis integrantes de patrimdnio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.
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1.5. Caso a Administradora renuncie as suas fun¢Bes 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 Iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVICOS
2.1. A Administradora contratard, em nome do Fundo, os seguintes prestadores de servicos.

2.2. CUSTODIANTE. A custodia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo
BANCO MODAL S.A., inscrito no CNPJ/ME sob o n® 30.723.886/0001-62, com sede na Praia de Botafogo, n°®
501, Torre Pdo de Acucar, 5° andar - parte, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22250-040 (“Custodiante”) ou
guem vier a substitui-lo. O Custodiante prestara ainda os servi¢os de tesouraria, controle e processamento dos
titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

2.3. ESCRITURADOR. O BANCO MODAL S.A., anteriormente qualificado (“Escriturador”) prestard os
servigos de escrituragdo das Cotas de emissdo do Fundo.

2.4. AUDITOR. A Administradora devera contratar empresa devidamente qualificada para prestar os
servicos de auditoria independente do Fundo, devendo ser uma das seguintes empresas: Deloitte, PWC, EY e
KPMG (“Auditor”), observados os termos e condi¢bes estabelecidos nos instrumentos que formalizam a sua
contratacao.

2.5. GESTOR. As atividades de gestao ativa da carteira do Fundo seréo realizadas pela A1 REAL ESTATE
ADMINISTRADORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Avenida das Nac¢Bes Unidas, 14.171
Torre B, Cj. 802, Vila Gertrudes, na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
13.189.560/0001-88, habilitada para a administracdo de carteiras de fundos de investimento, conforme ato
declaratério CVM n°® 11.838, de 25/07/2011,, empresa esta que também sera responsavel pelas atividades de
consultoria especializada na analise, selecéo e avaliagdo de Imoéveis, SPE, Ativos Imobiliarios e Outros Ativos,
denominado “Gestor”.

2.5.1. O Gestor realizara a gestédo profissional da carteira do Fundo e a prestagédo dos servigos de consultoria
imobilidria, cabendo-lhe assessorar, recomendar e orientar a Administradora em relacédo aos atos de gestdo da
carteira, incluindo as seguintes atividades, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas na legislacdo e
regulamentacéo aplicavel e no Regulamento:

a) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos Imobiliarios existentes ou que poder&o vir a fazer
parte do patrimdnio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento,
inclusive com a elaboracgéo de andlises econdmico-financeiras, sendo que a aquisicdo e alienagdo dos
Ativos Imobiliarios devera seguir o quanto disposto no item 2.5.2, 2.5.3, 2.8 e respectivos subitens;

b) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os Ativos Financeiros existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patrimdnio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento, inclusive com a elaboracdo de andlises econémico-financeiras, se for o caso;

c) orientar e instruir a Administradora a celebrar os contratos, negécios juridicos e demais operagdes
necessarias a execugdo da Politica de Investimento do Fundo, bem como celebrar os contratos e
negacios juridicos relativos & administracdo e ao monitoramento dos Iméveis integrantes do patriménio
do Fundo e realizar todas as operagGes necessarias a execugdo da politica de investimento do Fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e
as atividades do Fundo;
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d) controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros, incluindo os servi¢os de administracdo das locagGes ou arrendamentos
de empreendimentos integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como de exploracdo do direito de
superficie e da comercializagdo dos respectivos iméveis, que eventualmente venham a ser contratados
na forma prevista no item 2.8. abaixo;

e) sugerir & Administradora modifica¢cbes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestédo
dos investimentos do Fundo;

) acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacdo e desenvolver relacionamento com
os locatarios dos Iméveis que compéem, ou que venham a compor, o patriménio do Fundo;

) discutir propostas de locagdo dos Imoéveis integrantes do patriménio do Fundo com as empresas

eventualmente contratadas para prestarem o0s servicos de administracdo das locagbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

h) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

i) recomendar a Administradora a estratégia de investimento e desinvestimento em Iméveis e em SPE,
bem como modificacBes ao presente Regulamento;

j) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobiliaria;

k) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de

condéminos dos Imoveis integrantes do patriménio do Fundo ou em assembleias e/ou reunides de
socios das SPE que detenham Iméveis, bem como em assembleias gerais dos Ativos Financeiros e/ou
dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, se aplicavel, sempre conforme politica de exercicio de direito
de voto do Gestor;

1) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas,

m) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condicdo
de gestor do Fundo;

n) implementar benfeitorias visando a manutencdo do valor dos Imoéveis integrantes do patriménio do
Fundo ou sua valorizagéo; e

0) guando entender necessario, orientar a Administradora a submeter a Assembléia Geral de Cotistas

prosposta de grupamento ou desdobramento das Cotas do Fundo.

2.5.2. O Gestor deverd recomendar a Administradora a aquisicdo e/ou a alienacdo de Imdveis, atendendo,
sempre, a politica de investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse sentido, nas
situagdes em que o Gestor venha a encontrar algum Imévelque atenda aos critérios de elegibilidade previstos
neste Regulamento, ou que o Gestor entenda que tal Imével deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional
acordado entre a Administradora e o Gestor. Neste mesmo sentido, o Gestor podera, sempre que encontrar
potenciais locatarios para alugar ou arrendar os Imdveis objetos de investimento do Fundo, recomendar a
Administradora a celebracdo dos contratos necessarios, seguindo o fluxo operacional acordado entre a
Administradora e o Gestor.

2.5.3. N&o obstante as atribuicGes estabelecidas neste Regulamento, o Gestor sera responsavel também pelas
atribuicdes estipuladas no contrato de gestédo a ser celebrado entre o Fundo, representado pela Administradora,
e o Gestor (“Contrato de Gestdo”), desde que em observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel.

2.5.3.1. Na hipotese de qualquer disposi¢do do Contrato de Gestdo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, sob
a perspectiva deste Regulamento e/ou da legislagdo aplicavel, conforme o caso, a disposicdo afetada tera de
ser substituida por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes, devendo prevalecer o
disposto neste Regulamento e/ou na legislagao aplicavel, conforme o caso.
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2.5.3.2. Para fins de destituicdo ou substituicAo do Gestor devem ser observadas, também, as disposicoes, e
formalidades previstas no Contrato de Gestao.

2.6. DISTRIBUIDORES. A distribuicdo de cotas do Fundo serd realizada por instituicbes devidamente
habilitadas a realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre a Administradora
e o0 Gestor, sendo admitida a subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo
de cotas, desde que também aprovados pela Administradora e o Gestor.

2.7. A Administradora, em nome do Fundo, podera, conforme orientacdo do Gestor, contratar empresas
especializadas e capacitadas a prestar os servicos de administracdo das loca¢cdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como de exploracdo do direito de superficie e da
comercializagdo dos respectivos Imoveis.

2.8. Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugdo da CVM 472, sem prejuizo da possibilidade de contratar
terceiros para a administragdo dos empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, a responsabilidade
pela gestdo dos Imdéveis compete exclusivamente a Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos
Iméveis do Fundo.

2.9. Independentemente de Assembleia Geral, a Administradora, em nome do Fundo e por recomendagdo
do Gestor, podera, preservado o interesse dos cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de
servigos do Fundo.

CAPITULO 1l -PUBLICO ALVO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas pelo publico em geral, sejam eles pessoas fisicas ou
juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes
proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.

3.1.1. E vedada asubscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo
CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

CAPITULO IV — CARACTERISTICAS DO RUNDO E PRAZO DE DURAGAO

4.1. O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, € uma comunhdo de recursos captados por
meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com o resgate de cotas admitido apenas ao término do
Fundo e prazo de duragdo indeterminado.

CAPITULO V —OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO
5.1. O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, mediante loca¢do ou arrendamento, com a exploragdo
comercial de empreendimentos imobiliarios no segmento de lajes corporativas, em especial empreendimentos
imobiliarios destinados a escritérios localizados no territério nacional.
5.1.1. Sem prejuizo do objetivo do Fundo descrito no item 5.1 acima, o Fundo podera, em casos excepcionais,

realizar o desinvestimento dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, conforme orientacdo do Gestor,
observados os termos deste Regulamento.
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5.2. Para a concretizacdo da politica de investimentos, o Fundo devera investir primariamente e
preponderantemente — entendendo-se por preponderantemente, ao minimo, 2/3 (dois tergos) do patriménio
liquido do Fundo — seu patriménio liquido nos seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios”):

a) propriedade direta ou quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis comerciais construidos e/ou unidades
autébnomas de empreendimentos comerciais construidos destinados a escritério ou lajes corporativas,
que sejam localizados no territorio nacional, para locacdo ou arrendamento com possibilidade de
alienacdo (“Imdveis”); e/ou

b) aquisicdo de (a) acdes ou cotas de SPE, cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos Fll e que tenham como objeto principal o investimento em Imoéveis; (b) agdes, debéntures, bonus
de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depoésito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento,
notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario e
que tenham como objeto principal o investimento em Imoveis; (c) cotas de fundos de investimento
imobiliario que tenham como objeto principal o investimento em Iméveis, de forma direta ou indireta;
e (d) cotas de fundos de investimento em participa¢des que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de fundos de
investimento em acfes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente no mercado imobiliario e
que tenham como objeto principal o investimento em Iméveis.

5.3. O Fundo poderd, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (em conjunto, “Outros Ativos”), no limite de
até 1/3 (um terco) do patriménio liquido do Fundo:

a) Letras de Crédito Imobiliario — LCI;

b) Letras Hipotecéarias — LH;

c) Letras Imobiliaria Garantida — LIG; e

d) Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI, sendo que, no caso especifico de CRI, devera ser

observado o limite de até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do Fundo.

5.4. O Fundo n&o tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobilidrios especificos, ou Outros
Ativos especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de
diversificagdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto, haver
apenas um unico Imével no patriménio do Fundo.

5.4.1. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagéo.

5.4.2. As aquisices de Imobveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de
avaliacdo definitivo elaborado por empresa com qualificagcdo profissional apropriada e previamente cadastrada
na Administradora, que ndo seja controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econémico da
Administradora ou do Gestor, na forma do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472, o qual devera ser apresentado até
a data de aquisicdo (considerando-se a data de aquisicdo como a data do efetivo fechamento da transacédo e
incorporacdo definitiva do Imével e/ou SPE ao patriménio do Fundo) de cada Imével e/ou SPE, conforme o
caso.

5.5. O Fundo de forma excepcional, para fins de liquidez dos Ativos Imobiliarios, e para realizar o pagamento
das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste Regulamento e para eventuais despesas extraordinérias,
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poderd manter a parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em: (i) letras hipotecarias de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (ii) letras de crédito imobiliario de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras imobiliarias garantidas de curto
prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI (“Fundos Investidos™); (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez
compativel com a necessidade de caixa do Fundo, emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicbes financeiras
gue tenham classificagdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard
& Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody's Investors Service; e (vi) derivativos, exclusivamente para
fins de prote¢do patrimonial (sendo os ativos descritos nos incisos anteriores denominados “Ativos
Einanceiros”).

5.6. Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situa¢io que resulte no desinvestimento em
Ativo(s), a parcela do patrimdnio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos Imobiliarios
e/ou em Outros Ativos, devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

5.7. A Administradora, em relagdo aos Imoveis, selecionard os investimentos do Fundo conforme
recomendacdo do Gestor, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco especifico,
observado o disposto na politica de investimento do Fundo.

5.8. O Cestor, em relacdo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros, selecionara os
investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco
especifico, respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento e na Instrucdo CVM 472, em relagdo aos titulos e valores mobiliarios que venham a integrar o
patriménio do Fundo.

5.8.1. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operaces de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar
garantias de operacOes proprias.

5.9. O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberacéo da
assembleia geral, tomada de acordo com o quorum estabelecido no item 15.3. deste Regulamento.

5.10. Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou
mantidos em conta de depoésito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas
abertas no Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia (“SELIC”), no sistema de liquidacdo financeira
administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) ou em instituicdes ou entidades autorizadas a prestagdo
desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicacdes do Fundo em cotas dos Fundos Investidos
ou outros casos permitidos pela regulamentagdo aplicavel.

5.11. A afericdo de valor dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo € de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informacgéo. O critério de aprecamento dos titulos e valores mobilidrios deve reproduzir
o previsto no Manual de Apregamento Custodiante, observadas as disposi¢cGes da Instru¢cdo da CVM n° 516, de
29 de dezembro de 2011, e demais normas aplicaveis.

5.12. O objetivo e a politica de investimento do Fundo n&o constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.
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5.13. As aplica¢des realizadas no Fundo ndo tém garantia da Administradora, do Gestor, do Custodiante, de
qualquer instituicdo contratada para realizar a distribuicdo das Cotas, e nem do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC.

CAPITULO VI - PROPRIEDADE FIDUCIARIA

6.1. Os bens e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo serdo adquiridos pela Administradora em caréater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme recomendacéo do Gestor,
administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles,
com o fim exclusivo de realizar o objeto e a politica de investimento do Fundo, obedecidas as decisées tomadas
pela assembleia geral.

6.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, a Administradora
far4 constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no item 1.2., alinea “b” deste
Regulamento, e destacarda que os bens adquiridos constituem patrimdnio do Fundo e que ndo se comunicam
com o patriménio da Administradora.

6.3. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis e empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo e ndo respondera pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Iméveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

CAPITULO VII — REMUNERAGAO

7.1. A Administradora receberd remuneragdo, fixa e anual, de 0,15% (quinze centésimos por cento)
incidente sobre (i) o valor de mercado, caso as Cotas do Fundo integrem o indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios (IFIX), conforme definido na regulamentacio aplicavel aos fundos de investimento imobiliario, ou
(ii) o valor do Patriménio Liquido do Fundo, caso ndo aplicavel o critério previsto no item “i” deste item (“Taxa
de Administracdo”).

7.1.1. A Taxa de Administracdo compreende, além da remuneracdo devida a Administradora, toda a
remuneracéo pelos servicos de custddia, controladoria e escrituragdo das Cotas.

7.1.2. A Taxa de Administracdo sera calculada, apropriada e paga, mediante a divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente a Administradora,
por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao dos servigos prestados. Para os fins deste
Regulamento, entende-se por “dia Util” qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, dia declarado como feriado
nacional, dia declarado como feriado no Estado ou na Capital de Sdo Paulo e do Rio de Janeiro, ou dia em que
ndo haja expediente na B3.

7.2. Pelos servigos prestados ao Fundo, e observadas os termos do Contrato de Gestdo, o Gestor devera
receber uma remuneracdo mensal equivalente a 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano, sobre (i) o
valor de mercado, caso as Cotas do Fundo integrem o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX),
conforme definido na regulamentacédo aplicavel aos fundos de investimento imobiliario, ou (ii) sobre o valor do
Patriménio Liquido do Fundo, caso ndo aplicavel o critério previsto no item “i” deste Artigo (Taxa de Gestdo”).

7.2.1. A Taxa de Gestdo serad calculada, apropriada e paga, mediante a divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente a Administradora,
por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.
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7.2.2. O Gestor concedera as cotas da Primeira Emissdo um desconto parcial na Taxa de Gestdo até o 18°
(décimo oitavo) més apds a data da 12 (primeira) integralizagdo de Cotas do Fundo, cujos termos, valores e
condicbes estdo devidamente previstos no Contrato de Gestdo.

7.3. Sem prejuizo da Taxa de Gestdo, o Gestor fard jus a uma taxa de performance semestral (“Taxa de
Performance” ou “TP”), referente aos periodos encerrados nos meses de junho e dezembro de cada ano, a ser

calculada e paga conforme férmula abaixo:

TP = CB x [0,2 x (DY — DYBenchmark)]

= “CB” = cota base correspondente ao valor unitdrio de integralizacdo de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortizacOes realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA.

= “DY” = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados no
periodo, dividido pela CB.

= “DYBenchmark” = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 6,0% (seis por cento) ao ano.
7.3.1. Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera cobranca de Taxa
de Performance.
7.3.2. A Taxade Performance sera paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre
subsequente ao encerramento do semestre, ou seja, nos meses de janeiro e julho. Em caso de amortizacdo do
Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo) dia Gtil subsequente ao evento, sera cobrada apenas
sobre a parcela amortizada.
7.4. Tendo em vista que o Fundo admite a aplicacdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administracdo, a Taxa de
Administracdo prevista ndo contempla quaisquer taxas de administragdo cobradas na realizacdo de tais
investimentos pelo Fundo.
7.5. Nao serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.

CAPITULO VIII - DAS COTAS

8.1. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fracdes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de depoésito
das Cotas.

8.2. As Cotas serdo emitidas em classe e série Unicas.

8.3. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais Ativos integrantes do
patriménio do Fundo.
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8.4. O Cotista nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos iméveis
e demais Ativos integrantes do patrimonio do Fundo ou da Administradora, salvo quanto & obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever e na hipétese do item 12.6. e subitens deste Regulamento.

CAPITULO IX —DAS EMISSOES, DISTRIBUIGCAO, INTEGRALIZAGAO E NEGOCIAGCAO DE COTAS

9.1. A primeira emissdo de Cotas serd de 4.800.000 (quatro milhdes e oitocentas mil) Cotas, com preco
unitdrio de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de Emissdo”), no montante de
R$ 480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhdes de reais) na respectiva data de emissdo, qual seja, a data
da 12 (primeira) integralizacdo de Cotas do Fundo, sem prejuizo da emissdo de cotas adicionais nos termos do
artigo 14, paréagrafo 2°, da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM n° 400),
sendo que ndo haverd distribuicdo parcial no &mbito da oferta publica das Cotas da 12 (primeira) emisséo
(“Primeira Emisséo”).

9.2.  As Cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta publica registrada perante a CVM, nos termos da
Instrugdo CVM n° 400.

9.3. Quando da subscricdo das Cotas, o investidor devera assinar o o Termo de Ciéncia de Risco e Adesado
ao Regulamento, para atestar que tomou ciéncia (i) do inteiro teor deste Regulamento; (ii) do inteiro teor do
prospecto do Fundo (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da politica de investimento
descrita no Capitulo V deste Regulamento; e (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo,
se for o caso, e, neste caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de recursos.

9.4. AsCotas serdo integralizadas a vista, no ato da subscri¢do, em moeda corrente nacional, ou em iméveis
ou direitos relativos com imoéveis, aceitaveis pela Administradora, considerando também a recomendagdo do
Gestor, sendo admitida a integralizacdo parcial por meio de chamadas de capital a serem realizadas pela
Administradora, de acordo com as regras e prazos fixados no respectivo compromisso de investimento.

9.4.1. A integralizacdo de Cotas em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo a valor
justo elaborado por empresa especializada, que atenda os requisitos estabelecidos na legislacdo em vigor, e
aprovado pela assembleia geral de cotistas, ha mesma data da subscricdo, ou em consonancia com as regras
e prazos estabelecidos no respectivo compromisso de investimento.

9.4.2. As Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo em mercado secundario em bolsa de valores
administrado pela B3, sendo vedada a negociagdo de fracdo de Cotas.

9.5. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo,
a Administradora, conforme recomendacdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas
do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, desde que, conjuntamente,
limitadas ao montante maximo de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais) (“Capital Autorizado™).

9.5.1. Na hipétese de emissdo de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, deverdo ser observados os
seguintes requisitos:

a) as novas Cotas dentro do limite do Capital Autorizado serdo objeto de oferta publica, nos termos da
Instrucdo CVM n° 400 ou da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

(“Instrucdo CVM 476”), e distribuidas por entidades integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, contratadas a critério da Administradora, ouvido o Gestor, e assegurardo a seus titulares
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direitos idénticos aos das Cotas ja existentes, admitindo-se apenas a integralizacdo em moeda corrente
nacional.

b) serd assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, nos termos da
Instrucdo CVM 472 e dos procedimentos adotados pela B3.

c) o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta publica tera como base (i) o valor de mercado,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; (i) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial
em relacdo a um determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pela
Administradora e pelo Gestor.

9.6. Sem prejuizo do disposto no item 9.5 acima, a assembleia geral podera deliberar sobre novas emissdes
de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢des diferentes daquelas previstas no subitem
9.5.1., seus termos e condi¢Oes, incluindo, sem limitacdo, a inexisténcia de direito de preferéncia e/ou a
possibilidade de subscri¢édo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigcao.

9.7. Nao podera ser iniciada nova distribuicio de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicdo anterior.

CAPITULO X - ENCARGOS

10.1. Além da remuneragdo da Administradora e dos demais prestadores de servicos do Fundo, constituem
encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) Taxa de Administracio, Taxa de Gestio e Taxa de Performance;
(i) tributos federais, estaduais, distritais, municipais e/ou dénus cobrados por entidades autarquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢6es do Fundo; (iii) gastos com correspondéncia, impresséo,
expedicdo e publicacdo de relatérios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive
comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM 472; (iv) gastos da distribuicdo
primaria de Cotas, bem como, conforme o caso, com seu registro para negociagdo em mercado organizado de
valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda no periodo da distribuicdo das Cotas; (v) honorarios e
despesas do Auditor; (vi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, avaliagdo, locacdo ou arrendamento dos Imoéveis e relativas aos Ativos Imobiliarios,
Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros que componham o patrimdnio do Fundo; (vii) honorarios advocaticios,
custas e despesas correlatas incorridas na defesa do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual
condenacdo que seja eventualmente imposta ao Fundo; (viii) honorarios e despesas relacionados: (a) as
atividades de consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora em suas
atividades de andlise, sele¢do e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos da carteira do
Fundo; (b) as empresas especializadas na administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patrimdénio do Fundo, na exploracdo do direito de superficie, no monitoramento e
acompanhamento de projetos e comercializagdo dos respectivos imdveis e na consolidagdo de dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento, e (c) as
atividades de formador de mercado para as Cotas do Fundo; (ix) gastos derivados da celebracdo de contratos
de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como parcela de prejuizos ndo cobertos por apolices de seguro, desde
que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora, no exercicio de suas respectivas fungdes; (x)
gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacéo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo do Fundo e realizagdo
de assembleia geral; (xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo; (xii) gastos decorrentes
de avaliagbes que sejam obrigatorias; (xiii) gastos necessarios & manutengdo, conservagio e reparos de iméveis
integrantes do patriménio do; (xiv) despesas com o registro de documentos em cartorio; (xv) honorarios e
despesas do representante de Cotistas; e (xiii) taxas de ingresso e saida dos Fundos Investidos, se houver.
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10.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta da
Administradora.

10.3. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracéo.

10.4. Os custos com a contratacédo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, de controle
e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracdo de Cotas e (iii) gestdo dos valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo serdo arcados diretamente pela Administradora, utilizando-se de recursos
decorrentes da Taxa de Administracao.

CAPITULO XI - POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

11.1. A Administradora divulgara as informagdes periédicas e eventuais sobre o Fundo, descritas nos artigos
39 e 41 da Instrugdo CVM 472, na periodicidade 14 indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
(https://www.modaldtvm.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as manterd
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Capitulo | deste Regulamento.

11.2. As informagdes acima especificadas, simultaneamente a divulgacdo prevista no item 11.1 acima, serdo
remetidas pela Administradora & CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos e, conforme o caso, as
entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagéo.

11.3. A Administradora deve prestar as informacdes periédicas sobre o Fundo, nos termos da regulamentagdo
aplicavel.

11.4. As informagdes ou documentos referidos no item 11.1. poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio
eletrdbnico ou disponibilizados por meio de canais eletrdnicos  (www.modaldtvm.com.br e
www.airealestate.com.br).

11.5. A Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores,
em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e

atualizada.

11.6. A Administradora devera disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos
exigidos nos termos da regulamentacdo especifica, observada a periodicidade e prazos la estabelecidos.

11.6.1. Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminacdo dos fatos relevantes.

11.6.2. Considera-se relevante, para os efeitos do subitem 11.5.1., acima, qualquer deliberagdo da assembleia
geral ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel (i) na cotagdo
das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender
ou manter as Cotas, e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes & condicdo de

titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

CAPITULO XII - POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS
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12.1. As quantias que forem atribuidas ao Fundo a titulo de distribuicho de ganhos e rendimentos
relacionados aos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros do Fundo serdo incorporadas ao
patrimonio do Fundo, reduzidas a Taxa de Administracdo e demais despesas e encargos do Fundo, cabendo a
Administradora, ouvidas as recomendacfes do Gestor, deliberar sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo, observado o disposto na politica de investimentos e demais regras aplicaveis
deste Regulamento, sendo certo que a Administradora devera distribuir aos Cotistas, independentemente da
realizagdo de assembleia geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, ajustados conforme regulamentagdo vigente.

12.2. Sem prejuizo da distribuicdo semestral, os lucros auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas
mensalmente, sempre no 6° (sexto) dia atil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo,
a titulo de antecipacdo dos rendimentos a serem distribuidos no semestre, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o
encerramento do respectivo semestre a que se refira a distribuicdo antecipada.

12.2.1. Fardo jus aos rendimentos de que trata este Capitulo Xl os titulares de Cotas do Fundo no fechamento
do dltimo dia util de cada més de apuracdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
responsavel pela prestacdo de servicos de escrituragdo das Cotas do Fundo, sendo certo que Administrador ird
divulgar, no 1° (primeiro) dia Util apés o respectivo més de apuracdo, o valor dos rendimentos a serem
distribuidos.

12.3. O Administador, conforme orientacdo do Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos
imoveis integrantes do patrimdénio do Fundo, podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante
a retencdo de até 5% (cinco por cento) do valor dos lucros auferidos, desde que ndo afete o percentual de
95% (noventa e cinco por cento) a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

12.3.1.Entende-se por “Despesas Extraordinarias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Imoéveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitacdo descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracéo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior
ao inicio da locagao;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de esporte
e de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e

9) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis e/ou dos Ativos

Imobilidrios (conforme aplicavel).
CAPITULO XIIl - POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO
13.1. O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em relagédo aos interesses

dos Cotistas e do Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos
pelas circunstancias.
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13.2. O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto nas assembleias
relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

13.3. O Gestor exercerd 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, sendo que o Gestor tomara

as decisdes de voto com base em suas préprias convic¢des, de forma fundamentada e coerente com os objetivos
de investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

13.4. Anpolitica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial
de computadores (www.airealestate.com.br).

CAPITULO XIV — TRIBUTACAO

Tributacdo no nivel da carteira do Fundo

14.1. Como regra geral, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo ndo estdo sujeitos a
tributagdo pelo Imposto de Renda (“IR”) no nivel da carteira, ressalvado os casos descritos a seguir.

14.1.1.Incide o Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE”), observadas as mesmas normas aplicaveis as
pessoas juridicas, sobre os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicacdes financeiras de renda fixa
e/ou varidvel, com excecdo as aplicagdes em outros fundos de investimento imobiliario, ou letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

. Em linha com a manifestacdo da Receita Federal do Brasil (“REB”), emitida por meio da Solugdo de
Consulta — Cosit n°. 181, expedida pela Coordenacdo Geral de Tributacdo em 25 de junho de 2014 e
publicada em 4 de julho de 2014, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de
outros fundos de investimento imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de
20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liquidos auferidos em operagdes de renda variavel.

1. O Imposto de Renda pago no nivel da carteira da Fundo, conforme previsdo acima, poderd ser
compensado com o Imposto de Renda a ser retido na fonte pelo Fundo, por ocasido da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital, de modo proporcional a participacdo do Cotista pessoa juridica ou
pessoa fisica tributados.

14.1.2.Caso o Fundo aplique recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou soécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos
termos da legislacdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo Fundo, sua carteira estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel, como o Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”), a Contribuicdo Social
Sobre o Lucro Liquido, a Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social e Contribuicdo ao Financiamento da
Seguridade Social.

14.2. As aplicacdes realizadas pelo Fundo, em regra, estdo atualmente sujeitas a incidéncia do Imposto sobre
Operagdes com Titulos e Valores Mobiliarios (“IOF/Titulos™) a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel

sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e
cinquenta centésimo por cento) ao dia, relativamente a transacfes ocorridas apds este eventual aumento.
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14.2.1.Nao sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos e
valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas
por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislacédo aplicavel.

Tributacdo no nivel dos Cotistas do Fundo residentes no Brasil

14.3. O Fundo é obrigado a distribuir aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
apurados segundo o regime de caixa. A distribuicdo destes lucros pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive
pessoa juridica isenta, sujeita-se a incidéncia do IR, a aliquota de 20% (vinte por cento).

14.3.1. Por ser o Fundo um condominio fechado, o IRRF incidird sobre o rendimento auferido (i) na
amortizacdo das cotas; (ii) na alienagao de cotas; e (iii) no resgate das cotas, em decorréncia do término do
prazo de duracdo ou da liquidagdo antecipada do Fundo.

14.3.2.Nao obstante o disposto no item 14.3.1., em conformidade com o disposto na Lei n® 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre
os rendimentos auferidos exclusivamente na hip6tese de o Fundo, cumulativamente:

a) possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas;

b) ndo ter cotista pessoa fisica, individualmente, que detenha participacdo em Cotas do Fundo em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do Fundo;

c) ndo ter cotista pessoa fisica que seja detentor de Cotas que Ihe outorguem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, e,
ainda;

d) ter as suas Cotas admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcdo organizado.

14.3.3. Conforme previsdo do artigo 40, § 2°, da Instru¢cdo Normativa (“IN”) da RFB n°® 1.585, de 31 de agosto
de 2015, a verificagao das condicbes mencionadas no item 14.3.2. sera realizada no ultimo dia de cada semestre
ou na data da declaragdo de distribuicdo dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

14.3.4.Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora e do Gestor, no sentido de
que o Fundo manterd as caracteristicas previstas nos incisos a — ¢ do item 14.3.2 supra, principalmente quanto
ao fato do Fundo ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas para fins da isencédo do Cotista pessoa fisica, visto
gue as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario.

14.3.5.0 IR pago nos eventos de que trata o item 14.3.1 sera considerado (i) definitivo no caso de investidores
pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do IRPJ para os Cotistas pessoas juridicas.

14.4. O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou repactuagédo
das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacdo, em funcdo do prazo, conforme a
tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, sendo este limite igual a 0% do rendimento para as operacoes
com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.
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Tributacdo no nivel dos Cotistas do Fundo ndo-residentes no Brasil

14.5. Os cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, e que ndo residam em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida nos termos do art. 24
da Lei n°. 9.430/96 (“Investidores 4373"), estardo sujeitos a regime de tributacdo diferenciado. Regra geral,
os ganhos de capital e rendimentos auferidos por tais cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota
de 15% (quinze por cento), nos termos da IN RFB n° 1.585/15.

14.5.1. No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, expresso no
artigo 85, § 4°, da IN n° 1.585/2015, estardo isentos do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ao cotista pessoa fisica ndo residente no Pais que se qualifique como Investidor 4373, cujas cotas sejam
admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que
0 cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas lhe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas.

14.6. A ligquidagdo das operacBes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos
no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliqguota 0% do Imposto sobre
Operagdes de Cambio (“IOF/Cambio”). A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos
recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%, relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual
aumento.

CAPITULO XV -ASSEMBLEIA GERAL

15.1. A Administradora convocara os Cotistas, com (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de sua
realizacdo, para as assembleias gerais ordinarias, e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia da data de sua
realizacdo, no caso das assembleias gerais extraordinarias, por correspondéncia e/ou correio eletrénico, para
deliberar sobre assuntos do Fundo. Adicionalmente ao meio eletrénico, para a realizacdo de convocacédo de
assembleias gerais o Administrador podera se valer do envio de correspondéncias ou publicacdo de editais em
periddicos de grande circulagdo na sede do Administrador. A presenca de todos os Cotistas supre a convocagao
por correspondéncia e/ou correio eletrdnico.

15.2. A convocagdo da assembleia geral, da qual constardo o dia, a hora e o local em que sera realizada a
assembleia geral, bem como a ordem do dia, devera enumerar, expressamente, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacéo
da assembleia geral.

15.2.1. A Administradora disponibilizara na mesma data de convocagdo (podendo ser mantidas até a data da
assembleia geral de Cotistas), (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (ii) no Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, e, conforme o caso, (iii) na pagina
da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas de emissdo do Fundo sejam admitidas a
negociagdo, todas as informagGes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleia geral de Cotistas.
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15.2.2. Os Cotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus representantes
eleitos nos termos deste Regulamento, ou ainda, o Gestor, poderdo solicitar que a Administradora convoque
assembleia geral, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da referida solicitagéo.

15.2.3. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas, conforme célculo realizado com base nas participacGes constantes do registro de Cotistas na data de
convocacdo da respectiva assembleia geral, ou representante dos Cotistas pode solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia
geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria, desde que referido requerimento (i) esteja acompanhado
de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, observado o disposto na regulamentacéo
especifica, e (ii) seja encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data da convocacdo da assembleia geral
ordinaria.

15.2.4. Quando a assembleia geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as informagdes a
serem encaminhadas nos termos da regulamentagdo em vigor também incluirdo a declaragdo fornecida nos
termos do subitem 15.7.1., abaixo, sem prejuizo das demais informacbes exigidas nos termos da
regulamentacdo especifica.

15.2.5. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do subitem 15.2.3.,
acima, a Administradora deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos (i) a (iii) do subitem 15.2.1., no prazo
de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 15.2.3, o pedido de inclusdo de
matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

15.3. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
assembleia geral deliberar sobre:

a) demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;

b) alteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto no subitem 15.3.2, abaixo;

c) destituicdo ou substituico da Administradora e escolha de seu substituto;

d) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condi¢cBes do Capital Autorizado previsto neste
Regulamento;

e) fuséo, incorporagao, cisdo e transformagdo do Fundo;

f) dissolugdo e liquidacdo do Fundo;

9) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

h) apreciacdo de laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo;

i) eleicdo e destituicAo de representante dos Cotistas, eleito em conformidade com o disposto neste

Regulamento, assim como a fixacdo de remuneragédo e de valor maximo das despesas que o mesmo
poderd incorrer no exercicio de sua atividade;

j) alteracdo do prazo de duracdo do Fundo;

k) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do arts. 31-A, § 2°, 34
e 35, IX, da Instrucdo CVM 472;

1) alteracéo da Taxa de Administracao;

m) alteracOes da Taxa de Gestdo e da Taxa de Performance; e

n) a destituicdo ou substituicAo do Gestor e escolha de seu substituto e/ou alteragdo dos procedimentos

para destituicdo ou substituicdo do Gestor, expressamente previstos no Contrato de Gestdo.

15.3.1. A realizacdo de uma assembleia geral, anual, para deliberar sobre as demonstra¢fes contabeis, é
obrigatéria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social e apés no
minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizagdo das demonstra¢des contabeis auditadas aos Cotistas.
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15.3.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que
tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, a
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados caso as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio
com a CVM, ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Administradora ou dos prestadores de
servigos do Fundo, e quando envolver redugdo das taxas de administracdo, de custddia ou de performance.

15.3.2.1. As alteragdes referidas no subitem 15.3.2., acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas, a
excecdo da reducdo das taxas acima referidas que deve ser imediatamente comunicada aos cotistas do Fundo.

15.4. A assembleia geral instalar-se-a4 com qualquer nimero de Cotistas e as deliberac6es serdo tomadas por
maioria simples das Cotas presentes a assembleia ou, caso aplicavel, pela maioria simples das respostas a
consulta formal realizada na forma do item 15.5., abaixo, cabendo para cada Cota um voto, exceto com relagéo
as matérias previstas no item 15.3., alineas (b), (c), (e), (f), (h),(k), (1), (m) e (n) que dependem da aprovagédo
de Cotistas que representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i)
25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou
(ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

15.4.1. Os percentuais de que trata o item 15.4., acima, deverdo ser determinados com base no ndmero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo a
Administradora informar no edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem
das matérias sujeitas a deliberagdo por quorum qualificado.

15.4.2. Somente podem votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocagdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.

15.4.3. N&o podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem
0s Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovagdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria
assembleia ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em que se daré a
permissado de voto:

a) a Administradora ou o Gestor;

b) 0s socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

c) empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;

d) os prestadores de servicos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberagédo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacgdo do patriménio do Fundo; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

15.4.4. Nao se aplica a vedagéo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas acima listadas,
(ii) houver aquiesaquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a
permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores das Cotas forem conddéminos de bem com que concorreram
para a integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o §
6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472.
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15.4.5.0s Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrénico, desde que a
convocacdo indique essa possibilidade e estabeleca os critérios para essa forma de voto, que ndo exclui a
realizacdo da reunido de Cotistas, no local e horério estabelecidos, cujas deliberagdes serdo tomadas pelos
votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia.

15.5. A critério da Administradora, que definird os procedimentos a serem seguidos, as deliberacGes da
assembleia poderdo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de Cotistas, em que (i) os Cotistas
manifestardo seus votos por correspondéncia, correio eletrénico ou telegrama; e (ii) as decisdes serdo tomadas
com base na maioria dos votos recebidos e desde que sejam observadas as formalidades previstas neste
Regulamento e na regulamentagédo aplicavel.

15.6. A Administradora enviara, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua ocorréncia, a ata da
assembleia geral extraordinaria aos Cotistas, por correspondéncia e/ou por correio eletronico.

15.7. A assembleia geral podera eleger até 1 (um) representante de Cotistas, com mandato de 1 (um) ano,
com termo final na assembleia geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a aprovacdo das
demonstragdes financeiras do Fundo, sendo permitida a reelei¢cdo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos e demais investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

15.7.1. Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que (i)
seja Cotista; (ii) ndo exerca cargo ou fungdo na Administradora, no Gestor ou no controlador da Administradora
ou do Gestor, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou preste a Administradora assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerca cargo ou funcdo na
sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe
assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos
de investimento imobiliario, (v) ndo esteja em conflito de interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por
lei especial ou tenha sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussao,
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. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar & Administradora e aos
Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcdo; e (vii) ndo seja
prestador de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.

15.7.2. A remuneragio do representante de Cotistas eleito na forma do item 15.7., assim como o valor maximo
das despesas que 0 mesmo podera incorrer no exercicio de sua atividade sera definido pela mesma assembleia
geral que o elegeu.

15.7.3. A eleicdo do representante de Cotistas podera ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.

15.7.4. A funcéo de representante(s) dos Cotistas é indelegavel.

CAPITULO XVI - LIQUIDACAO

16.1. O Fundo seraliquidado por deliberacdo da assembleia geral especialmente convocada para esse fim ou
na ocorréncia dos eventos de liquidagédo descritos neste Regulamento.
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16.2. Sa&o eventos de liquidacao antecipada, independentemente de deliberacdo em assembleia geral:

a) desinvestimento com relacdo a todos os ativos integrantes do patriménio do Fundo;

b) rendncia e ndo substituicdo do Gestor ou do Custodiante em até 60 (sessenta) dias da respectiva
ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance qudrum
suficiente ou ndo delibere sobre a liquida¢ao ou incorporagdo do Fundo;

c) descredenciamento, destituicdo, ou rendncia da Administradora, caso, no prazo maximo de 60
(sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de substitui-lo ndo
alcance quorum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagdo do Fundo; e

d) ocorréncia de patrimdnio liquido negativo, ap6s consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias.

16.3. A liquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apés (i) alienacdo da
totalidade dos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do patriménio do Fundo, (ii)
alienacdo dos valores mobiliarios integrantes do patrimdnio do Fundo em bolsa de valores, em mercado de
balcdo organizado, em mercado de balcdo ndo organizado ou em negocia¢Ges privadas, conforme o tipo de
valor mobiliario; (iii) a cesséo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos iméveis e demais
ativos do Fundo.

16.4. Apo6s o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas
serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela liquidagdo do
Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidacdo antecipada.

16.4.1. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo nimero de cotas emitidas pelo Fundo.

16.5. Caso ndo seja possivel aliquidagdo do Fundo com a adocéo dos procedimentos previstos no item 16.3.,
acima, a Administradora resgatara as Cotas mediante entrega proporcional aos Cotistas de cada um dos ativos
do Fundo, pelo prego em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor
da Cota em conformidade com o disposto no subitem 16.4.1., acima.

16.5.1. A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para
fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagéo.

16.5.2. Na hipétese da assembleia geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para
entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fracéo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporc¢édo de
Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagio. Apos a constituicdo do condominio acima
referido, a Administradora estard desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

16.5.3. A Administradora deverd notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cédigo Civil Brasileiro.

16.5.4. O Custodiante continuard prestando servicos de custédia pelo prazo improrrogéavel de 30 (trinta) dias,
contado da notificagcdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos
Cotistas indicara & Administradora e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos.
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Expirado este prazo, a Administradora poderd promover o pagamento em consignagdo dos ativos da carteira
do Fundo, em conformidade com o disposto no Cdédigo Civil Brasileiro.

16.6. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor deverd emitir relatério sobre a demonstragdo da
movimentagdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

16.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do Fundo analise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢bes equitativas e de acordo com a regulamentacdo
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

16.7. Apo6s a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentagéo:

a) no prazo de 15 (quinze) dias: (i) 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, e (ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa no registro no CNPJ; e

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimdnio do Fundo,
acompanhada do relatério do Auditor.

CAPITULO XVII - ATOS E FATOS RELEVANTES

17.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as decisdes de
investimento no Fundo serdo imediatamente divulgados pela Administradora, pelos mesmos meios indicados
nos itens 11.1 e 11.2 deste Regulamento.

17.2. Considera-se exemplo de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipéteses, (i) a alteracao
no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos Cotistas, (i) o atraso para o recebimento de quaisquer
rendimentos que representem percentual significativo dentre as receitas do Fundo ; (iii) a desocupagdo ou
qualquer outra espécie de vacancia dos iméveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagédo
e gue possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (iv) o atraso no andamento de obras que possa
gerar impacto significativo na rentabilidade do Fundo; (v) contratacdo de formador de mercado ou o término
da prestacédo do servigo; (vi) propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacdo econémico-financeira
do Fundo; (vii) a venda ou locagdo dos iméveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagéo,
e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (viii) alteracdo do Gestor ou da Administradora;
(ix) fusdo, incorporacdo, cisdo, transformagdo do Fundo ou qualguer outra operacdo que altere
substancialmente a sua composicdo patrimonial; (x) alteragdo do mercado em que seja admitida a negociagdo
de cotas do Fundo; (xi) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociacdo de suas Cotas; (xi)
desdobramentos ou grupamentos de cotas; e (xii) emisséo de Cotas.

CAPITULO XVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA
18.1. Considera-se o correio eletrdnico forma de correspondéncia vélida entre a Administradora e o Cotista,
inclusive para convocacdo de assembleias gerais e procedimento de consulta formal, desde que o Cotista

manifeste expressamente interesse na sua utilizacéo.

CAPITULO XIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA
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19.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, at¢é o momento da adjudicacdo da partilha, o
representante do espolio ou do incapaz exercera os direitos e cumprird as obrigacoes, perante a Administradora,
gue cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescri¢oes legais.

CAPITULO XX - EXERCICIO SOCIAL
20.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.
CAPITULO XXI - FORO

21.1. O Fundo, os Cotistas, a Administradora e o Gestor se obrigam a submeter a arbitragem toda e qualquer
controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este Regulamento que ndo possam ser
solucionadas amigavelmente pelas Partes. A arbitragem serd administrada pela Camara de Arbitragem do
Mercado da B3 (“CAM-B3”) através da adogé@o de seu respectivo regulamento de arbitragem vigente a época
da instauracdo da arbitragem, devendo observar sempre o disposto neste Regulamento, cujas especificagdes
prevalecerdo em caso de duvida.

21.2. O tribunal arbitral ser4 composto por trés (3) arbitros. O(s) requerente(s) deverd(ao) (coletivamente)
nomear um (1) arbitro e o(s) requerido(s) deverdo (coletivamente) nomear 1 (um) &rbitro no prazo previsto no
Regulamento. O terceiro arbitro, que atuara como Presidente do tribunal arbitral, ser& nomeado de comum
acordo pelos outros 2 (dois) arbitros, no prazo previsto no regulamento da CAM-B3. Se as Partes ndo chegarem
a um acordo quanto a indicacdo do presidente do tribunal arbitral ou se alguma das partes da arbitragem néo
indicar seu(s) arbitro(s), o CAM-B3 procedera a tais nomeagdes de acordo com o regulamento da CAM-B3.

21.3. No caso de um procedimento arbitral envolvendo trés (3) ou mais partes que (i) ndo possam ser
agrupadas em um grupo de reclamantes nem em um grupo de reclamadas; e/ou (ii) se houver discordancia
guanto a indicagdo do arbitro entre as partes em um dos polos da arbitragem, todas as partes da arbitragem,
de comum acordo, indicar&o dois (2) co-arbitros no prazo de 15 (quinze) dias apds o recebimento da notificacdo
emitida pelo CAM- B3 neste sentido. Nessa hip6tese, o presidente do tribunal arbitral sera nomeado pelos dois
(2) co-arbitros, em consultas com as partes da arbitragem, dentro de 15 (quinze) dias ap6s a confirmagdo do
Ultimo arbitro, ou, se isso ndo for possivel qualquer motivo, pelo presidente do CAM-B3, de acordo com o
regulamento da CAM-B3. Se as partes da arbitragem ndo nomearem os dois (2) co-arbitros, todos os membros
do tribunal arbitral serdo nomeados pelo presidente do CAM-B3, de acordo com o regulamento da CAM-B3, que
designardo um deles para servir como presidente do tribunal arbitral.

21.4. A arbitragem deverd ser realizada em portugués. As decisbes serdo tomadas pelos &rbitros com base
nas Leis da Republica Federativa do Brasil, sendo vedado o julgamento por equidade.

21.5. Asede da arbitragem sera na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil, onde a sentenca arbitral
sera proferida.

21.6. A arbitragem deve ser confidencial.

21.7. Qualquer sentenca arbitral sera final e vinculativa para as partes da arbitragem e serd um instrumento
juridicamente vinculante prontamente exequivel, obrigando as partes na arbitragem a cumprir a determinacao
contida na sentenca, independentemente de execucdo judicial. Os honorarios da arbitragem e outros custos

razoaveis e documentados da parte que prevaleceu em tal arbitragem, incluindo os honorérios advocaticios
contratuais razoaveis, serdo arcados conforme estabelecido pelo tribunal arbitral.
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21.8. Antes da constituicdo do tribunal arbitral, as Partes poderdo requerer a Justica de S&do Paulo, Estado de
Sdo Paulo, Brasil ou ao arbitro de apoio, nos termos do Regulamento, qualquer pedido de medida cautelar ou
de urgéncia, conforme permitido pela lei aplicavel, sendo que tal ato ndo sera considerado infragdo ou renuncia
da convencdo de arbitragem e ndo afetara os poderes pertinentes reservados ao tribunal arbitral. Em relagdo
a outras medidas judiciais disponiveis pela Lei n® 9.307/96, as Partes concordam em eleger a jurisdicdo
exclusiva dos Tribunais de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, Brasil. A solicitagdo de qualquer medida judicial
disponivel nos termos da Lei n® 9.307/96 ndo deve ser interpretada como uma rendncia aos direitos previstos
nesta clausula ou a arbitragem como Unico mecanismo de resolugdo de disputas.

21.9. Tendo em vista esta clausula de arbitragem, apds a constituicdo do tribunal arbitral, toda e qualquer
medida cautelar ou execucdo especifica devera ser solicitada ao tribunal arbitral e cumprida mediante solicitacao
de tal tribunal arbitral ao tribunal apropriado nos termos do item 21.8 acima. O tribunal arbitral pode também
manter, modificar e/ou revogar quaisquer medidas previamente concedidas pelos Tribunais de S&o Paulo e/ou
pelo arbitro de apoio.

21.10. O CAM-B3 (se antes da assinatura do “Termo de Arbitragem”) e o tribunal arbitral (se apés a assinatura
do “Termo de Arbitragem”) podem, mediante solicitacdo de uma das partes da arbitragem, consolidar
procedimento arbitrais simultdneos envolvendo qualquer das Partes, mesmo que eles ndo sejam as Unicas
partes em ambos 0s processos, bem como este Regulamento e/ou instrumentos relacionados envolvendo as
Partes e/ou seus sucessores em qualquer titulo se (a) as clausulas arbitrais forem compativeis entre si; e (b)
nao ocorréncia de dano injustificavel causado a uma das partes em virtude da consolidagdo dos procedimentos
arbitrais. Caso se proceda a consolidacdo, a jurisdicdo a ser consolidada devera ser a do primeiro tribunal
arbitral constituido e sua decisdo seréa definitiva e vinculativa para todas as partes das arbitragens consolidadas.

21.11. A Administradora ndo poderd atuar como arbitro ou de outra forma atuar na resolucdo de conflitos
entre os signatarios do presente instrumento, em qualquer circunstancia que envolva os Cotistas e/ou o0s
interesses aqui acordados, sendo que a atuacdo da Administradora relativa a quaisquer conflitos que possam

ser solucionados pelas Partes esta restrita as disposi¢des do regulamento da CAM-B3.

Rio de Janeiro, 03 de janeiro de 2020.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE QUARTA ALTERACAO DO
AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 35.765.826/0001-26

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteracdo”), MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada, com sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2 501, bloco 1, sala 501, inscrita no CNPJ sob o n2 05.389.174/0001-01, na qualidade de
administradora do AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo
de investimento imobilidrio constituido na forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o
n2 35.765.826/0001-26 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) foi celebrado, em 13 de fevereiro de 2020, o Terceiro Instrumento Particular de Alteragdo do Fundo, com
o objetivo de realizar alteragdes ao regulamento do Fundo (“Regulamento”); e

(ii) a Administradora deseja, por meio do presente Instrumento de Alteragdo, realizar novas alteragdes ao
Regulamento e rerratificar determinadas caracteristicas relativas a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo;

RESOLVE a Administradora deliberar por:

1. Aprovar novo teor do regulamento do Fundo, que passa a viger na forma do Anexo | a este Instrumento
de Alteragdo, e que incluira: (a) novos termos e condigdes relacionados a destituicdo e multa por destituigdo sem
justa causa da Al Real Estate Administradora de Valores Mobilidrios Ltda, gestora da carteira do Fundo
(“Gestora”); (b) disposicdes esclarecendo a incorporagdo da remuneragdo da Gestora a Taxa de Administragdo
devida a Administradora, conforme definido no Regulamento; e (c) refletir as ratificages indicadas no item 2
abaixo.

2. Rerratificar determinadas caracteristicas relativas a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo e de sua
oferta publica (“Oferta”), para: (a) que seja composta por 480.000.000 (quatrocentos e oitenta milhdes) de cotas
em classe e série Unicas (“Cotas”), todas com valor unitdrio de R$ 1,00 (um real), perfazendo o valor total de RS
480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhdes de reais); (b) aprovar a contratacdo do BANCO ITAU BBA S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n2 3.500, 12, 29, 32 (parte), 42 e 52 andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob n2 17.298.092/0001-30, para
atuar como coordenador contratado da Oferta; e (c) ratificar as demais disposi¢des acerca das condigbes e
termos da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, confome indicado nos demais instrumentos particulares de
alteragdo celebrados pela Modal até esta data.

Fica dispensado o registro deste Instrumento de Alteragdo, incluindo seu anexo, em cartério de titulos e
documentos, nos termos da Lei n2 13.874/2019 e do Oficio Circular n2 12/2019/CVM/SIN.

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

Rio de Janeiro, 20 de julho de 2020.

RONALDO RODRIGUES Assinado de forma digital por Assinado de forma diital por

DE GOUVEIA RONALDO RODRIGUES DE PEDRO MARCELO LUZARDO ' PEDRO MARCELO LUZARDO
GOUVEIA JUNIOR:11087446724 AGUIAR:00221893784 AGUIAR:00221893784

JUNIOR:11087446724  Dados: 2020.07.20 16:23:16-03'00' Dados: 2020.07.20 15:19:25 030"

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Administradora

SP - 27336702v3
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ANEXO |
REGULAMENTO DO
AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

SP - 27336702v3
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DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVIM 400

MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, bloco 1, sala 501,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ"} sob o n°
05.389,174/0001-01, instituicdo devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administragdo fiduciaria de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratdrio CVM n® 11.015,
de 29 de abril de 2010 ("Administrador”), na qualidade de instituicio administradora do AUTONOMY
EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli ("Fundo”), vem, por seus

diretores estatutarios, Pedro Marcelo Luzardo Aguiar, brasileiro, casado sob o regime da comunhio
parcial de bens, bacharel em Direito, portador da carteira de identidade n° 065298994, expedida pelo
DETRAN/RJ, inscrito no CPF sob o n° 002.218.937-84, domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, bloco 1, sala 501 e Carlos José Lancellotti Narciso,
brasileiro, divorciado, economista, portador da carteira de identidade n® 07473864-2, expedida pelo
IFP/RJ, inscrito no CPF sob o n°® 680.864.667-87, domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, bloco 1, sala 501, no &mbito da oferta publica de
distribuicdo de cotas da 1* (primeira) emissdo do Fundo {"Cotas"), coordenada pelo BANCO J. SAFRA
S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, ha Avenida Paulista,
n® 2.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscrita no CNPJ sob o n° 03.017.677/0001-20, na qualidade de

instituicdo intermediaria lider ("Coordenador Lider" e “"Oferta”, respectivamente), conforme exigido

pelo artigo 56, da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CYM 400", bem como do item 2.4 do Anexo il da Instrugdo CVM 400, declarar que: (i) é
responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacOes prestadas por
ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao mercado durante a distribuicdio das Cotas; (i} o
prospecto preliminar e o prospecto definitivo da Oferta, incluindo seus anexos, (“Prospectos”) contém,
nas datas de suas respectivas divulgagdes, as informagbes relevantes necessarias ao conhecimento,
pelos investidores da Oferta, das Cotas, do Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, dos
riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; (i) os Prospectos foram
elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas n&o se limitando, a Instru¢do CVM
400 e a Instrugdo da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme aiterada; e (iv) as informacbes
contidas nos Prospectos e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo ou serdo, conforme o caso,

verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo

oy
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fundamentada a respeito da Oferta, conforme disposto no artigo 56 da Instrugdo CVM 400 e no item

24 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400.

S&o Paulo, 13 de fevereiro de 2020.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

5% j fl“ \.CN/ ;r'\.‘,,/ /é\\“”””

Nome: Pedro Marcelo Luzardo Aguiar

argo: Diretor Estatutario
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DocusSign Envelope ID: 350D97A2-C8DC-4510-85BF-D277EF6DDB96

||I|||.l CUSHMAN &

WAKEFIELD

Laudo Completo de Analise de
Viabilidade de Fundo de Investimento
Imobiliario - FlI

PREPARADO PARA: AUTONOMY EI?IFiCIOS CORPORATIVOS r
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI _-'h

FINALIDADE: Constituicdo de Fundo Imobiliario e Registro junto a
CVM de aquisigao de ativos para constituicdo de Fundo Imobiliario

PROPRIEDADES: Rochavera Corporate Towers — Diamond
Tower, localizado na Av. das Nacdes Unidas, 14.171 — S&0
Paulo/SP e Standard Building, localizado na Av. Pres. Wilson, 118
— Rio de Janeiro/RJ

DATA: 20 de julho de 2020
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Pracga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
|I||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Séo Paulo, 20 de julho 2020.

AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
At. Fabio Carvalho

Avenida das Nacdes Unidas, 14.171 — Marble Tower - Cjto. 802

Sédo Paulo/SP — 04794-000

Ref.: Relat6rio de Anélise de Viabilidade para Constituicdo de Fundo de Investimento Imobiliario

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o relatério de andlise de viabilidade para constituicdo do Autonomy
Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, preparado com base nas informacgbes
compartilhadas pelo seu gestor, conforme material em anexo, e nos resultados gerados pelos fluxos de caixa
operacionais estimados por nossa equipe, de forma independente, para os seguintes ativos:

= Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower;

= Standard Building.
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||I CUSHMAN &
ik WAKEFIELD
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PRESSUPOSTOS ADOTADOS

Pressupostos Adotados

Instituicdo do Fundo

A anélise de viabilidade do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - FIl foi
estruturada com base nos resultados gerados pelos fluxos de caixa operacionais dos edificios Rochavera
Corporate Towers — Diamond Tower e Standard Building, situados, respectivamente, em S&o Paulo e no Rio
de Janeiro.

A analise considerou um periodo de 10 anos, com data base de 1° de outubro de 2020 (data prevista para a
integralizacdo do Fundo). Todas as analises de viabilidade do fundo foram feitas em Cenario Inflacionado, com
base nas projegdes do BACEN:

Periodo 2020 2021 2022 2023 em diante
IPCA Projetado 1,63% 3,00% 3,50% 3,50% ao ano
IGP-M Projetado 5,63% 4,00% 3,83% 3,50% ao ano

Fonte: Banco Central do Brasil — Sistema de Expectativas de Mercado — Data base 26/06/2020

O Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll sera integralizado pelo valor de R$
480.000.000,00 (Quatrocentos e Oitenta Milhdes de Realis).

Os Custos pertinentes a Instituicdo do Fundo, incidentes na data zero do fluxo de caixa, sdo:

e Aquisicéo dos Ativos: R$ 452.065.440,00 (Quatrocentos e Cinquenta e Dois Milhdes, Sessenta e Cinco Mil,
Quatrocentos e Quarenta Reais), sendo que R$ 336.176.420,00 (Trezentos e Trinta e Seis Milhdes, Cento
e Setenta e Seis Mil, Quatrocentos e Vinte Reais) referem-se a aquisicao do Rochavera Corporate Towers
— Diamond Tower e R$ 115.889.020,00 (Cento e Quinze Milhdes, Oitocentos e Oitenta e Nove Mil e Vinte
Reais) referem-se a aquisi¢do do Standard Building;

¢ Impostos na Aquisicdo: R$ 8.840.872,78 (Oito Milhdes, Oitocentos e Quarenta Mil, Oitocentos e Setenta e
Dois Reais e Setenta e Oito Centavos), correspondente as aliquotas de 3,00% de ITBI e 2,50% de Laudémio
sobre o valor contabil (R$ 51.208.340,86) do Standard Building; e aliquota de 3,00% de ITBI sobre o valor
venal (R$ 200.813.801,00) da Torre D do Rochaverg;

e Fee de Estruturacao: 1,50% do valor da oferta, totalizando R$ 7.200.000,00
e Fee de Distribuicéo: 2,00% do valor da oferta, totalizando R$ 9.600.000,00
e Advogados | Despesas Legais: R$ 553.403,00

« Registro da Oferta na CVM: R$ 317.314,36

e Registro FIl Anbima: R$ 36.331,20

o Registro B3 e Cartdrio: R$ 226.531,24

e Material Publicitario: R$ 100.000,00

¢ Roadshow: R$ 100.000,00

e Reserva de Caixa: R$ 960.107,42.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 3
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Despesas Operacionais Recorrentes

O Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll tera as seguintes despesas
operacionais anuais recorrentes, todas pagas mensalmente a razdo de 1/12 avos:

e Taxa de Administrac&o: Equivalente a 0,15% ao ano, aplicado sobre o valor do Patriménio Liquido do fundo,
totalizando R$ 678.098,16;

e Taxa de Gestdo: Equivalente a 0,60% ao ano, aplicado sobre o valor do Patriménio Liquido do fundo,
totalizando R$ 2.712.392,64;

e Auditoria: R$ 60.000,00;

e CVM | Anbima: R$ 40.000,00;

¢ Registros Legais: R$ 3.500,00;

e Financeiro: R$ 1.500,00

e Reavaliacdo anual dos iméveis: R$ 15.000,00.
e Desconto da taxa de gestao:

o 75% nos primeiros 6 meses

o 50% do 7° ao 18° més

Receitas Operacionais

As Receitas do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - FlIl seréo advindas dos
Fluxos de Caixa Operacionais de cada um dos edificios que compdem o Fundo.

e Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower

o Receita anual (reajustada pelo IGP-M a data base de aniversario do contrato):
R$1.940.301,89/més;

o Comentério adicional ao fluxo de receitas do ativo: ao final do 5° ano de projegéo do fluxo do
fundo, ocorre o término do prazo contratual da atual locataria, DOW. Deste modo, foi
considerado um periodo de absor¢@o sem receita, dada a possibilidade de n&o renovacéo da
DOW e a possibilidade das lajes locadas irem a mercado, ponderando-se também o impacto
de uma locagéo considerando as condigées de mercado a época, tal como aluguel de mercado
para locacéo.

e Standard Building:
o Receita anual (reajustada pelo IGP-M a data base de aniversario do contrato):

= Até Junho/23: R$904.574,94/més, conforme aluguel vigente corrigido pelo IGP-M no
Gltimo aniversario de contrato em 2020;

= A partir de Julho/23: R$922.183,56/més — este aluguel refere-se ao valor de
R$799.562,50/més, acordado no segundo aditamento do contrato atipico de locacéo

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 4
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de 27 de setembro de 2019, reajustado pela projecéo do IGP-M a data de 01 de julho
de 2023.

Taxa de Performance

O Gestor do Fundo fara jus @ uma Taxa de Performance Semestral, referente aos periodos encerrados nos
meses de junho e dezembro de cada ano, a ser calculada e paga conforme férmula abaixo:

TP =CB x[0,2 x (DY — DYBenchmark)]
Onde:

CB = Cota Base correspondente ao valor unitario de integralizagéo de cotas em cada emissdo, deduzidas as
eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variacdo acumulada do IPCA (Valor Total da Oferta)

DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados no periodo, dividido
pela CB

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 6,0% (seis por cento) ao ano

Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera cobranca de Taxa de
Performance.

Receitas Financeiras

O valor retido em caixa seré aplicado no mercado financeiro por taxa equivalente a 100% do CDI, com aliquota
de 15% de retenc&o de imposto de renda na fonte. Para o célculo destas receitas foram utilizadas projecdes
do BACEN, conforme detalhado na tabela abaixo:

Ano 2020 2021 2022 2023 em diante
Meta ;‘Zﬁi Over 2,00% 3,00% 5,00% 6,00% a0 ano

Fonte: Banco Central do Brasil — Sistema de Expectativas de Mercado — Data base 26/06/2020

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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Extincdo do FlI

Na simulagéo financeira foi considerado o retorno eventual de uma cota comprada na primeira emissdo e
vendida em setembro de 2030, 10 (dez) anos ap6s a integralizagdo do fundo, data considerada para a extingdo
do Fundo Imobiliario mediante a venda dos ativos.

Para tanto, simulou-se que os ativos serdo vendidos por valor total de R$ 660.770.290,00, sendo
R$176.017.049,00 referente ao Standard Building e R$484.753.241,00 ao Rochavera.

A seguir apresentamos a consolidagdo anual do fluxo mensal elaborado para o cenario analisado:

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 6
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Fluxo de Caixa Anual

FLUXO ANUAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO AUTONOMY

RECEITAS OPERACIONAIS
Rochaverd - Torre D
Standard

DESPESAS RECORRENTES
Taxa de Administragdo
Taxa de Gestdo
Desconto Taxa de Gestdo
Auditoria

CVM | Anbima

Registros Legais
Financeiro

Avaliagdes

RTA

RESULTADO LiQUIDO OPERACIONA

INSTITUIGAO DO FUNDO
Valor dos Ativos

ITBI + Laudémio
Estruturacdo
Distribuigdo

Advogados | Despesas Legais
VM

Anbima

Registro (Cartério, B3)
Material Publicitdrio
Roadshow

Reserva de Caixa
Outros

SIMULAGAO DE VENDA LIQUIDA
Taxa de Performance

FLUXO DE CAIXA

Reserva de Caixa

Receita Financeira

Distribuigdo aos Cotistas

Cushman & Wakefield

Set-20

Out-20a
Set-21

Out-21a
Set-22

0,00 35.651.228,00 37.501.073,00
0,00 24.725.772,00 26.055.297,00
0,00 10.925.456,00 11.445.776,00

0,00 -1.815.245,40 -2.907.614,71

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

-480.000.000,00
-452.065.440,00
-8.840.872,78
-7.200.000,00
-9.600.000,00
-553.403,00
-317.314,36
-36.331,20
-226.531,24
-100.000,00
-100.000,00
-960.107,42
0,00

0,00
0,00
-480.000.000,00

960.107,42
0,00

-678.098,16
-2.712.392,64
1.695.245,40
-60.000,00
-40.000,00
-3.500,00
-1.500,00
-15.000,00
0,00

33.835.982,60

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-477.086,48
33.384.054,35

1.437.193,90
25.158,23

-696.106,94
-2.784.427,77
696.106,94
-61.593,47
-41.062,31
-3.592,95
-1.539,84
-15.398,37
0,00

34.593.458,29

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-760.132,76
33.902.666,12

2.197.326,66
69.340,59

Out-22a
Set-23

Out-23a
Set-24

PRESSUPOSTOS ADOTADOS

Out-24a
Set-25

Out-25a
Set-26

Out-26 a
Set-27

Out-27a
Set-28

Out-28a
Set-29

38.766.535,00 39.294.652,00 34.051.724,00 41.136.066,00 42.589.028,00 44.092.850,00 45.649.296,00
27.159.165,00 28.191.708,00 22.549.656,00 29.228.070,00
11.607.370,00 11.102.944,00 11.502.068,00 11.907.996,00

-3.725.339,07 -3.855.725,94 -3.990.676,35 -4.130.350,02

-719.598,97
-2.878.395,89
0,00
-63.672,11
-42.448,07
-3.714,21
-1.591,80
-15.918,03
0,00

35.041.195,93

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-656.042,10
34.505.632,17

2.853.368,76
120.478,34

-744.784,94
-2.979.139,74
0,00
-65.900,63
-43.933,75
-3.844,20
-1.647,52
-16.475,16
0,00

35.438.926,06

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-506.088,03
35.086.871,91

3.359.456,79
154.033,88

-770.852,41
-3.083.409,64
0,00
-68.207,15
-45.471,43
-3.978,75
-1.705,18
-17.051,79
0,00

30.061.047,65

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-252.480,88
29.984.762,06

3.611.937,67
176.195,29

-797.832,24
-3.191.328,97
0,00
-70.594,40
-47.062,94
-4.118,01
-1.764,86
-17.648,60
0,00

37.005.715,98

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-403.946,49
36.792.010,25

4.015.884,17
190.240,76

30.260.892,00 31.329.870,00 32.436.252,00
12.328.136,00 12.762.980,00 13.213.044,00

-4.274.912,27
-825.756,37
-3.303.025,49
0,00
-73.065,21
-48.710,14
-4.262,14
-1.826,63
-18.266,30
0,00

38.314.115,73

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-386.058,19
38.137.499,90

4.401.942,35
209.442,36

0,00 33.384.054,35 33.902.666,12 34.505.632,17 35.086.871,91 29.984.762,06 36.792.010,25 38.137.499,90

AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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-4.424.534,20
-854.657,84
-3.418.631,38
0,00
-75.622,49
-50.414,99
-4.411,31
-1.890,56
-18.905,62
0,00

39.668.315,80

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-390.655,00
39.506.370,76

4.792.597,35
228.709,95

-4.579.392,90
-884.570,87
-3.538.283,48
0,00
-78.269,28
-52.179,52
-4.565,71
-1.956,73
-19.567,32
0,00

41.069.903,10

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
-395.708,71
40.922.422,70

5.188.306,06
248.228,31

Out-29a
Set-30

40.486.922,00
26.808.066,00
13.678.856,00

-4.739.671,65
-915.530,85
-3.662.123,40
0,00
-81.008,70
-54.005,80
-4.725,51
-2.025,22
-20.252,18
0,00

35.747.250,35

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

660.770.290,00
-218.626,64
701.971.581,64

5.406.932,70
265.735,24

39.506.370,76 40.922.422,70  35.794.358,94
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RESULTADOS OBTIDOS

Conforme explicacéo anterior, uma cota adquirida na data de emissdo do Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario - FllI teria, sob a 6tica do Cotista, uma Taxa Interna de Retorno (TIR) da
ordem de 0,81% ao més, equivalente a 10,10% ao ano, ao longo do periodo analisado.

A rentabilidade (yield) média estimada foi de 7,46% ao ano.

YIELD

7,46%

Rentabilidade Anual

6,96% 7,06% 7,19% 7,31%
6,25%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

B Y|ELD ANUAL ==—YIELD MEDIO

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Cushman & Wakefield

AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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RESULTADOS OBTIDOS

Tendo sido elaborado o fluxo de caixa, desenvolvemos uma Analise de Sensibilidade, que consiste na
interpretagdo dos resultados financeiros utilizando-se diferentes varidveis. Esta andlise tem por objetivo
testarmos a viabilidade do Fundo, na hipétese de que algumas das projecdes adotadas se comportem de
maneira distinta da esperada. Assim sendo, foram considerados o0s seguintes cenarios alternativos:

e Cenéario Otimista: Considerada renovacédo imediata do contrato da Dow por mais 10 anos, sem
alteracdo no valor de locacgéo, ap6s o término do contrato vigente em 28/02/2025; e

e Cenéario Conservador: Considerado 6 meses de vacancia apds o término do contrato da Dow no
Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower em 28/02/2025 e aluguel em torno de 6% abaixo do

valor base de contrato a época.

Apresentamos a seguir os resultados obtidos — demonstrados em % ao ano — a partir destas andlises de

sensibilidade.

Cenério Yield Yield Yield Yield Yield Yield Yield Yield Yield Yield
Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano & Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Médio
Conservador 6,96 7,06 7,19 7,31 4,07 7,47 7,72 7,99 8,27 7,18 7,12 9,80
Base 6,96 7,06 7,19 7,31 6,25 7,67 7.95 8,23 8,53 7,46 7,46 10,10
Otimista 6,96 7,06 7,19 7,31 .57 7,81 8,09 8,39 8,69 9,01 7,81 10,38
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 9
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Encerramento

Declaramos nos termos do Anexo | & Instrugdo CVM n° 472/08 que:

e Este laudo de avaliacéo foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instru¢do CVM n° 472/08;

e A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagéo de trabalho ou de subordinacédo
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador;

A Cushman & Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. ndo possui quaisquer cotas do Autonomy Edificios
Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Fundo”).

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposi¢éo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos.

Atenciosamente,

p/
Rodfigo da Siva Rogério CEIYBti mMRrIcs
Gerente — Escritérios e Projetos Especiais RICS Registered Valuer
Avaliagdo e Consultoria Diretor — Avaliagéo e Consultoria
Cushman & Wakefield, Brasil CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 10
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Anexo A: Documentacdo Recebida

Anexo B: Andlise de Sensibilidade

Cushman & Wakefield
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Anexo A: Documentacao Recebida
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Anexo B: Analise de Sensibilidade
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Cenério Otimista

ANEXOS

Nesse cenério, foi considerado renovagédo imediata do contrato da Dow por mais 10 anos, sem alteragdo no

valor de locagdo, apds o término do contrato vigente em 28/02/2025.

Neste cenério conservador a Taxa Interna de Retorno (TIR) seria da ordem de 0,83% ao més, equivalente a

10,38% ao ano, ao longo do periodo analisado.

A rentabilidade (yield) média estimada foi de 7,81% ao ano.

YIELD

Rentabilidade Anual

7,81%

7,57%

XA 7,06% 7,19% 7,31%
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7
BN Y|ELD ANUAL =——YIELD MEDIO

Ano 8 Ano 9 Ano 10

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Cushman & Wakefield
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FLUXO ANUAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO AUTONOMY - CENARIO OTIMISTA

Set-20 Out-20a Out-21a Out-22a Out-23a Out-24a Out-25a Out-26 a Out-27a Out-28a Out-29a
Set-21 Set-22 Set-23 Set-24 Set-25 Set-26 Set-27 Set-28 Set-29 Set-30
RECEITAS OPERACIONAIS 0,00 35.651.228,00 37.501.073,00 38.766.535,00 39.294.652,00 40.671.491,00 41.916.549,00 43.397.071,00 44.929.412,00 46.515.385,00  48.179.341,00
Rochaverd - Torre D 0,00 24.725.772,00 26.055.297,00 27.159.165,00 28.191.708,00 29.169.423,00 30.008.553,00 31.068.93500 32.166.432,00 33.302.341,00 34.500.485,00
Standard 0,00 10.925.456,00 11.445.776,00 11.607.370,00 11.102.944,00 11.502.068,00 11.907.996,00 12.328.136,00 12.762.980,00 13.213.044,00 13.678.856,00
DESPESAS RECORRENTES 0,00 -1.815.245,40 -2.907.614,71 -3.725.339,07 -3.855.725,94 -3.990.676,35 130.350,02  -4.274.912,27 -4.424.534,20 -4.579.392,90 -4.739.671,65
Taxa de Administracdo 0,00 -678.098,16 -696.106,94 -719.598,97 -744.784,94 -770.852,41 -797.832,24 -825.756,37 -854.657,84 -884.570,87 -915.530,85
Taxa de Gestdo 0,00 -2.712.392,64 -2.784.427,77 -2.878.395,89 -2.979.139,74 -3.083.409,64 -3.191.328,97 -3.303.025,49 -3.418.631,38 -3.538.283,48 -3.662.123,40
Desconto Taxa de Gestdo 0,00  1.695.245,40 696.106,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Auditoria 0,00 -60.000,00 -61.593,47 -63.672,11 -65.900,63 -68.207,15 -70.594,40 -73.065,21 -75.622,49 -78.269,28 -81.008,70
CVM | Anbima 0,00 -40.000,00 -41.062,31 -42.448,07 -43.933,75 -45.471,43 -47.062,94 -48.710,14 -50.414,99 -52.179,52 -54.005,80
Registros Legais 0,00 -3.500,00 -3.592,95 -3.714,21 -3.844,20 -3.978,75 -4.118,01 -4.262,14 -4.411,31 -4.565,71 -4.725,51
Financeiro 0,00 -1.500,00 -1.539,84 -1.591,80 -1.647,52 -1.705,18 -1.764,86 -1.826,63 -1.890,56 -1.956,73 -2.025,22
Avaliagdes 0,00 -15.000,00 -15.398,37 -15.918,03 -16.475,16 -17.051,79 -17.648,60 -18.266,30 -18.905,62 -19.567,32 -20.252,18
RTA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RESULTADO LIQUIDO OPERACIONAL 0,00 33.835.982,60 34.593.458,29 35.041.195,93 35.438.926,06 36.680.814,65 37.786.198,98 39.122.158,73 40.504.877,80 41.935.992,10 43.439.669,35
INSTITUICAO DO FUNDO -480.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valor dos Ativos -452.065.440,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ITBI + Laudémio -8.840.872,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Estruturagdo -7.200.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Distribuicdo -9.600.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Advogados | Despesas Legais -553.403,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
CVM -317.314,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anbima -36.331,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Registro (Cartério, B3) -226.531,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Material Publicitdrio -100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roadshow -100.060,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reserva de Caixa -960.107,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SIMULAGAO DE VENDA LIQUIDA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 660.770.290,00
Taxa de Performance 0,00 -477.086,48 -760.132,76 -656.042,10 -506.088,03 -515.817,26 -488.717,68 -499.721,34 -506.360,91 -512.651,24 -520.107,46
FLUXO DE CAIXA -480.000.000,00 33.384.054,35 33.902.666,12 34.505.632,17 35.086.871,91 36.344.461,29 37.502.196,83 38.851.763,43 40.252.819,41 41.702.938,89 710.397.902,01
Reserva de Caixa 960.107,42  1.437.193,90  2.197.326,66  2.853.368,76  3.359.456,79  3.875.274,05  4.363.991,73  4.863.713,07  5.370.073,98  5.882.725,22 6.402.832,68
Receita Financeira 0,00 25.158,23 69.340,59 120.478,34 154.033,88 179.463,89 204.715,54 229.326,04 254.302,51 279.598,03 305.217,45
Distribuicdo aos Cotistas 0,00 33.384.054,35 33.902.666,12 34.505.632,17 35.086.871,91 36.344.461,29 37.502.196,83 38.851.763,43 40.252.819,41 41.702.938,89 43.224.779,33
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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DocuSign Envelope ID: 350D97A2-C8DC-4510-85BF-D277EF6DDB96

||I CUSHMAN &
il . WAKEFIELD ANEXOS

Cenério Conservador

Nesse cenario, foi considerado 6 meses de vacancia apds o término do contrato da Dow no Rochavera
Corporate Towers — Diamond Tower em 28/02/2025 e aluguel em torno de 6% abaixo do valor base de contrato
a época.

Neste cenario conservador a Taxa Interna de Retorno (TIR) seria da ordem de 0,78% ao més, equivalente a
9,80% ao ano, ao longo do periodo analisado.

A rentabilidade (yield) média estimada foi de 7,12% ao ano.

YIELD

Rentabilidade Anual

7,12%

6,96% 7,06%

4,07%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
B Y|ELD ANUAL  ——YIELD MEDIO

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | A
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DocusSign Envelope ID: 350D97A2-C8DC-4510-85BF-D277EF6DDB96

_- CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

ANEXOS

FLUXO ANUAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO AUTONOMY - CENARIO CONSERVADOR

Set-20 Out-20a Out-21a Out-22a Out-23a Out-24 a Out-25a Out-26 a Out-27a Out-28a Out-29a
Set-21 Set-22 Set-23 Set-24 Set-25 Set-26 Set-27 Set-28 Set-29 Set-30

RECEITAS OPERACIONAIS 0,00 35.651.228,00 37.501.073,00 38.766.535,00 39.294.652,00 23.194.436,00 39.933.408,00 41.343.916,00 42.803.792,00 44.314.760,00 39.232.416,00
Rochaverd - Torre D 0,00 24.725.772,00 26.055.297,00 27.159.165,00 28.191.708,00 11.692.368,00 28.025.412,00 29.015.780,00 30.040.812,00 31.101.716,00 25.553.560,00
Standard 0,00 10.925.456,00 11.445.776,00 11.607.370,00 11.102.944,00 11.502.068,00 11.907.996,00 12.328.136,00 12.762.980,00 13.213.044,00 13.678.856,00
DESPESAS RECORRENTES 0,00 -1.815.245,40 -2.907.614,71 -3.725.339,07 -3.855.725,94 -3.990.676,35 -4.130.350,02 -4.274.912,27 -4.424.534,20 -4.579.392,90 -4.739.671,65
Taxa de Administragdo 0,00 -678.098,16 -696.106,94 -719.598,97 -744.784,94 -770.852,41 -797.832,24 -825.756,37 -854.657,84 -884.570,87 -915.530,85
Taxa de Gestdo 0,00 -2.712.392,64 -2.784.427,77 -2.878.395,89 -2.979.139,74 -3.083.409,64 -3.191.328,97 -3.303.025,49 -3.418.631,38 -3.538.283,48 -3.662.123,40
Desconto Taxa de Gestdo 0,00 1.695.245,40 696.106,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Auditoria 0,00 -60.000,00 -61.593,47 -63.672,11 -65.900,63 -68.207,15 -70.594,40 -73.065,21 -75.622,49 -78.269,28 -81.008,70
CVM | Anbima 0,00 -40.000,00 -41.062,31 -42.448,07 -43.933,75 -45.471,43 -47.062,94 -48.710,14 -50.414,99 -52.179,52 -54.005,80
Registros Legais 0,00 -3.500,00 -3.592,95 -3.714,21 -3.844,20 -3.978,75 -4.118,01 -4.262,14 -4.411,31 -4.565,71 -4.725,51
Financeiro 0,00 -1.500,00 -1.539,84 -1.591,80 -1.647,52 -1.705,18 -1.764,86 -1.826,63 -1.890,56 -1.956,73 -2.025,22
Avaliagbes 0,00 -15.000,00 -15.398,37 -15.918,03 -16.475,16 -17.051,79 -17.648,60 -18.266,30 -18.905,62 -19.567,32 -20.252,18
RTA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RESULTADO LIQUIDO OPERACIONAL 0,00 33.835.982,60 34.593.458,29 35.041.195,93 35.438.926,06 19.203.759,65 35.803.057,98 37.069.003,73 38.379.257,80 39.735.367,10 34.492.744,35
INSTITUICAO DO FUNDO -480.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valor dos Ativos -452.065.440,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ITBI + Laudémio -8.840.872,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Estruturacdo -7.200.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Distribuicdo -9.600.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Advogados | Despesas Legais -553.403,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-317.314,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

-36.331,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Registro (Cartrio, B3) -226.531,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Material Publicitario -100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roadshow -100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reserva de Caixa -960.107,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SIMULAGAO DE VENDA LIQUIDA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 660.770.290,00
Taxa de Performance 0,00 -477.086,43 -760.132,76 -656.042,10 -506.088,03 -252.480,88 -90.782,83 -204.704,15 -211.153,43 -214.460,21 -217.581,84
FLUXO DE CAIXA -480.000.000,00 33.384.054,35 33.902.666,12 34.505.632,17 35.086.871,91 19.515.413,61 35.873.228,23 37.034.510,57 38.348.687,21 39.712.051,70  699.405.122,64
Reserva de C: 960.107,42 1.437.193,90 2.197.326,66 2.853.368,76 3.359.456,79 3.219.122,41 3.309.905,24 3.514.609,39 3.725.762,82 3.940.223,04 4.157.804,87
Receita Financeira 0,00 25.158,23 69.340,59 120.478,34 154.033,88 171.319,57 160.953,08 170.211,00 180.582,85 191.144,82 201.865,25
Distribuicdo aos Cotistas 0,00 33.384.054,35 33.902.666,12 34.505.632,17 35.086.871,91 19.515.413,61 35.873.228,23 37.034.510,57 38.348.687,21 39.712.051,70 34.477.027,76
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ANEXO VII

Procuracao de Conflito de Interesses
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MODELO DE PROCURAGAO FACULTATIVA E ESPECIFICA PARA REPRESENTAR O INVESTIDOR
NO AMBITO DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS DO AUTONOMY EDIFiCIOS
CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll QUE SERA REALIZADA APOS
O ENCERRAMENTO DA OFERTA E A DISPONIBILIZAGAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO E
TRATARA ESPECIFICAMENTE DA APROVAGAO DA AQUISICAO PELO FUNDO DE COTAS DA
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA.

PROCURACAO

Pelo presente instrumento particular de procuracdo, [[NOME DO INVESTIDOR PESSOA FiSICA],
[nacionalidade), [estado civil), [profissdo], portador da cédula de identidade RG n° [+], expedida pelo
[6rgdo emissor, e inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia sob o n° [¢],
residente e domiciliado na Cidade de [¢], Estado de [*], na [endereco]] {OU} [[NOME DO
INVESTIDOR PESSOA JURIDICA], [tipo societario), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n° [+], com sede na Cidade de [+], Estado de [¢], na
[enderecol, neste ato representada nos termos do seu [contrato social / estatuto social] {OU}
[[NOME DO ADMINISTRADOR/GESTOR], [na qualidade de [administrador / gestor] dos fundos de
investimento indicados no Anexo |], sociedade autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") a realizar a administracdo de fundos de investimento, inscrita no CNPJ sob o n° [¢], com
sede na Cidade de [¢], Estado de [¢], na [endereco], neste ato representada nos termos do seu
[contrato social / estatuto social]] (“Outorgante”), nomeia e constitui como seu legitimo e bastante
procurador, [[NOME DO OUTORGADO], [fjpo societario), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n° [+], com sede na Cidade de [*], Estado de [*],
na [enderego], neste ato representada nos termos do seu [contrato social / estatuto sociall],
("Outorgado”), com poderes especificos para, isoladamente e em nome da Outorgante: (i)
representar a Outorgante, enquanto cotista do AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 35.765.826/0001-26 (“Fundo”), em

assembleia geral extraordinaria de cotistas do Fundo (“Assembleia de Conflito de Interesses”), seja

em primeira ou segunda convocacdo (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razdo de
adiamento, interrupgdo ou suspensdo), convocada para deliberar exclusivamente sobre a aquisicdo
pelo Fundo de 20.020.184 cotas da Autonomy Investimentos Ltda., sociedade limitada constituida
no Brasil, inscrita no CNPJ sob o n® 07.689.403/0001-39, com sede na Av. das Nagdes Unidas, 14.171
— Rochavera Corporate Towers — Marble Tower 8° andar - Conjunto 802, na Cidade de Séo Paulo,
Estado de Sao Paulo (“SPE Al Ltda."), correspondentes a 100% do capital social da SPE Al Ltda., das
quais 252.597 quotas sdo atualmente detidas pelo Roberto Miranda de Lima, 896.558 quotas pelo
Robert Charles Gibbins, 8.482.120 quotas pela Autonomy Capital One Sarl, 7.164.019 quotas pela
Autonomy Capital Two Sarl e 3.224.890 quotas pela Autonomy Brazil Sarl, individuos e sociedades

integrantes do mesmo grupo econdmico do Gestor, situacdo de conflito de interesse nos termos do
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artigo 34 da Instrucdo CVM 472, pelo valor total patrimonial, em 31 de dezembro de 2019, de
R$463.277.000,00, a qual é detentora dos seguintes ativos imobiliarios: Imével A, o empreendimento
imobilidrio denominado “Diamond Tower — Torre D, Rochavera Corporate Towers”, localizado na
Avenida das Nagdes Unidas n° 14.171, na Cidade de S&do Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrito sob as
matriculas n° 214.458, 214.459, 214.460, 214.461, 214.462, 214.463, 214.464, 214.465, 214.466 e
214.467, do 15° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca da Capital, Estado de Sado Paulo e Imével
B, o empreendimento imobilidrio denominado “Standard Building”, localizado na Av. Presidente
Wilson n° 118, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrito sob a matricula n°
39.273, do 7° Cartério de Registro de Imoéveis da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;
(it) votar, conforme orientacdo de voto abaixo, sobre a aquisicdo pretendida pelo Fundo; e

(iii) assinar e rubricar a ata da Assembleia de Conflito de Interesses e o respectivo livro de atas de

assembleias gerais e livro de presenca, dentre outros documentos correlatos e suas respectivas
formalizacdes, como se a Outorgante estivesse presente na Assembleia de Conflito de Interesses e

os tivesse praticado pessoalmente.

O Outorgante declara, por este ato, que tem ciéncia do contetdo da presente procuragéo.

A presente procuracgdo vigorara pelo prazo de 120 (cento e vinte) dias a contar da presente data e
podera ser cancelada e revogada, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizagdo da

Assembleia de Conflito de Interesses.

[¢], [*] de [¢] de 2020.

[/INVESTIDOR OUTORGADO|
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ORIENTACAO DE VOTO
Assembleia Geral de Cotistas do Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl que tratara exclusivamente da aprovacdo da aquisicdo pelo fundo de cotas da SPE
Al Ltda.

1. Aprovacdo da aquisi¢ao pelo Fundo de 20.020.284 cotas da SPE Al Ltda. , correspondentes
a 100% do capital social da SPE Al Ltda., atualmente detidas pela Autonomy Capital One Sarl, pela
Autonomy Capital Two Sarl e pela Autonomy Brazil Sarl, sociedades integrantes do mesmo grupo
econdmico do Gestor, detentora do Imével A e Imével B.

Favor Contra Abstencédo

O O O
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ANEXO VIII

Laudos de Avaliacao
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DocusSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

"ll CUSHMAN &
(lll{lh WAKEFIELD

Laudo Completo de Avaliagao
Imobiliaria

PREPARADO PARA: AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de Avaliagdo de Ativo de Fundo Imobiliario

PROPRIEDADE: Standard Building / Escritério . (prédio) localizado _;i
na Avenida Presidente Wilson, 118 - Rio De Janeiro/RJ i

DATA: 20 de julho de 2020
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DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2FOCF

Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

Séo Paulo, SP 04571-100
||I|||I. CWUASKHEMF?ENL% I?gneéligS 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 20 de julho de 2020.

AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.
At. Sr. André Dias

Av. Das Nagdes Unidas, 14.171 - Conj. 802

Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria do Standard Building / Escritorio (prédio) localizado na
Avenida Presidente Wilson, 118 - Rio de Janeiro/RJ

Prezados Senhores,

Em atencgéo 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 Avaliacéo Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para venda e valor para liquidagao forgada do imével.em referéncia, para fins de avaliagdo de ativo
de fundo imobiliario.

A avaliagéo foi elaborada baseada nos dados disponiveis. no‘mercado, em cumprimento com 0s Nnossos
contatos com corretores e profissionais_especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, € suas partes, da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 54 paginas e destinar-se-a ao registro junto a
CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a avaliacdo do ativo para Autonomy Edificios Corporativos
Fundo De Investimento Imobiliario - Fll, em _consonancia com a instrucdo CVM n° 472/08 (alterada pela
Instrugédo CVM n° 580/16).

Da propriedade em estudo: trata-se do.Standard Building, Escritério (prédio) localizado na Avenida Presidente
Wilson, 118, Centro, Rio De Janeiro/RJ.

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 imoével esta inserido, nas
especificagdes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imével, na-data de 20 de julho de 2020, em:
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DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

AUTONOMY EDIFICIOS QORPORATIVOS FUNDO DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Séo Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. André Dias Fone: +55 11 5501 5464
Av. Das Nagdes Unidas, 14.171 - Conj. 802. cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

STANDARD BUILDING
Area: 8.340,94 m? - Bruta locavel

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)

Valor de mercado para venda  R$ 120.030.000,00 (Cento e Vinte Milhdes e Trinta Mil Reais) R$ 14.390,41

$ 91.421.000,00 (Noventa e Um Milhdes Quatrocentos e Vinte e Um Mil R$ 10.960,51

o R
Valor para liquidagéo forgada Reais) XS 1

Este Laudo Completo De Avaliagdo Imobiliaria, bem como as indicagdes de valores estédo sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas
condic¢des extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram¢a, conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagado este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este € tratado como uma premissa
extraordinaria.

= O imovel avaliando encontra-se ocupado, com contrato de locagdo assinado com a Autonomy
Investimentos. Para o calculo do valor de mercado, utilizamos as condigdes do contrato de locacdo na
analise por fluxo de caixa descontado e, caso as condigdes ou contrato sejam alterados, a Cushman &
Wakefield se coloca no direito de rever os calculos em caso'de futuros questionamentos.

= Para realizagdo da avaliagdo ndo recebemos a matricula atualizada dos imoéveis em andlise. 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 registro ou averbagao que nao foi
capturado durante a realizagéo do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagédo do cliente, simula
um fato que néo existe ou & desconhecido a data da avaliagéo.

= Esta avaliagdo né&o possui condi¢cdes hipotéticas.
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AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Sao Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. André Dias Fone: +55 11 5501 5464
Av. Das Nagdes Unidas, 14.171 - Conj. 802. cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se facam necessarios.

Atenciosamente,

p/
Thamires Angelin Erick Hl-.ll_’pla_ p -
Consultora - Escritérios e Projetos Especiais Coordenador < Escritdrios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

p/

Rodrigo da Siva Ro@rio_ Cerreti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Avaliagdo e Consultoria Valuer
Escritdrios e Projetos Especiais Diretor, Avaliagéo e Consultoria
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul

272



DocusSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

A propriedade consiste de um edificio comercial composto por subsolo, térreo e 11 pavimentos-tipo.

INFORMACOES BASICAS

Tipo de propriedade Imével Urbano, Comercial, Escritério (prédio)

Nome da propriedade Standard Building Q p
Enderego Avenida Presidente Wilson, 118, Rio de Janeiro/RJ, 20080-:020
Pais Brasil Y 7N

Tipo de relatério Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria y "

Data do relatério 20/07/2020 R A |

Data do valor 20/07/2020 Y N v

Data da inspegéo 14/11/2019 \ Q

Determinar o valor de mercado para venda

Objetivo da avaliagao . Py
Determinar o valor para liquidagao forgada

Este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria foi contratado para fins de avaliagdo

Finalidade de ativo de fundo imobiliario |

Metodologias Capitalizagdo da Renda por Fluxode Caixa Descontado e Liquidagéo Forgada
Ne° de controle Cushman & Wakefield AP 20-66032-900427

/ contrato

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

STANDARD BUILDING

3.153.436-5// 3.153.437-3 // 3.153.438-1 // 3.153.439-9 // 3.153.440-7 // 3.153.441-5
/1 3.1563.442-3 // 3.153.443-1 // 3.153.806-9 // 3.153.807-7

Matricula ndo fornecido

Quadro de area e Contratos de locacdo estdo detalhados no item "Método da
Capitalizagdo da Renda — por Fluxo de Caixa Descontado

Numero de contribuinte

QOutros documentos recebidos

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 11l
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO
Descri¢ado da propriedade Edificio comercial composto por subsolo, térreo e 11 pavimentos-tipo
Tipo de propriedade Imovel Urbano, Comercial, Escritério (prédio)
Area bruta total 889,00 m? Avrea total de APP 0,00 m?
Area excedente (m?) 0,00 m2 Area (til de terreno (m2) 889,00 m2
Topografia Mun.o. Boa - sem Formato Irregular
declividade ou plano
Testada Nao informado Disponibilidade de utilidadé pblica L’;:S:::\::}”ra basica
Numero de prédios 1,00 - A 4 5
CONSTRUCOES y -
STANDARD BUILDING y o N N
Tipo de Imével Escritério (prédio)
Ocupagao Monousuario
Estado de conservagéo Entre novo e regular
Numero de vagas 0,00
Tipo de estacionamento Nao possui
Area Bruta Locavel (m?) 8.340,94 N\ y
AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES
TIPO ~ AREA(M)  FONTE DA AREA
Bruta locavel y _8.340,_94 Quadro de areas
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | IV
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ZONEAMENTO

Uso atual do imével Comercial
Zoneamento AC2 (Area Central 2)
Coeficiente de  aproveitamento

basico Construcéo néo pode exceder 1,00 vez a area do terreno

Coeficiente de  aproveitamento

L Construcdo ndo pode exceder 15,00 vezes a area do terreno
maximo

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES
= Esta localizado na regido do Centro do Rio de Janeiro, uma das principais reéif)es cor;erciagdoﬁde Janeiro;
=  Seu uso esta adequado a ocupagéo da regido, que se caracteriza por prédios de escritdrios;
= O centro do Rio de Janeiro, ¢ uma das regides com maior visibilidade para investimentos; e
= Em médio e longo prazo espera-se que a vacancia, ainda em patamares considerados altos, torne-se mais pulverizada.
Criando cenario mais favoravel para os proprietarios de ativos localizados em regioes privilegiadas e mais ancoradas.
PONTOS FRACOS E AMEAGCAS
= Com a entrada do novo estoque, pode haver movimentzm—éo de inquilinc;para novos espagos de melhor qualidade e
precos competitivos, devido as condigdes atuais de mercado: flight-to-quality e flight-to-price; e
= O mercado imobiliario do Rio de Janeiro encontrava-se com ligeira recuperacgao até o inicio do ano. Atualmente, dadas
as condic¢des da pandemia do Covid-19, com mercado em.cautela € incerteza no horizonte em 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
STANDARD BUILDING

Valor de mercado para venda R$ 120.030?00,00 (Cento e Vinte Milhdes e Trinta Mil Reais) R$/m? 14.390,41
o R$ 91.421.000,00 (Noventa e Um Milhdes Quatrocentos e Vinte e N
Valor para I|qU|daSao forgada_ < Um Wil Reais) R$/m? 10.960,51
I
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | V

275



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Avaliando

Fonte: Google Earth l;ro editado?or CTlshman & Wakefield.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | VI
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]””'I. CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - FACHADA

i

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | VII
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I"”I'. CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - INTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | VIII

278



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2FOCF

il GSERAN

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - INTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - INTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | IX
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1II|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIED - INTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - INTERNO

S TN

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | X
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]””'I. CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - INTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - INTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | XI
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1l||||ll CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

AREAS TECNICAS

Fonte: Cushman & Wakefield

AREAS TECNICAS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | XII
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INTRODUGCAO

Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagéo é o escritério (prédio) da contratante Autonomy Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, localizado na Avenida Presidente Wilson, 118, Rio de Janeiro - RJ.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado para
venda e valor para liquidagéo forgada do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagéo foi contratada para fins de avaliacédo de ativo de fundo imobiliario.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria & confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito, exceto para registro junto a CVM.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria é o contratante Autonomy Edificios Corporativos
Fundo De Investimento Imobiliario < Fll.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagao.Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante, exceto para registro junto a CVM.

Divulgacao do Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria

A publicagao ou divulgacédo deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria 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 divulgagdo ou publicagao parcial.
Ainda-na reproducédo de qualquer informagao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagcao de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagéo: 20 de julho de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 14 de novembro de 2019.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII [ 1
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INTRODUGAO

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias séo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= O imovel avaliando encontra-se ocupado, com contrato de locagcdo assinado com a Autonomy
Investimentos. Para o célculo do valor de mercado, utilizamos as condigdes do contrato de locacdo na
analise por fluxo de caixa descontado e, caso as condigdes ou contrato sejam alterados, a Cushman &
Wakefield se coloca no direito de rever os céalculos em caso de futuros questionamentos.

= Para realizagéo 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 registro ouaverbagao que nao foi
capturado durante a realizagao do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas séo situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que ndo existe ou é desconhecido a data da avaliago.

= Esta avaliagcdo ndo possui condigdes hipotéticas.

Identificacdo da propriedade

Localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Standard Building e esta situada na Avenida Presidente Wilson, 118,
Centro - Rio de Janeiro/RJ.

A propriedade em estudo encontra-se.em uma regido com ocupac¢ado de uso predominantemente comercial,
com presenca de edificios de escritérios ocupados por sedes de empresas como Petrobras, Vale, Caixa, e com
lojas localizadas nos pavimentos térreos. No geral apresentando padrdo construtivo variando de médio a alto.
Podemos destacar como principais pontos o Museu do Amanha, PROCON RJ e Junta Comercial do Estado
do Rio de Janeiro.

Como pontos.de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 350 m da Estacéao Cinelandia (VLT);

= 450 m do Museu de Arte Moderna do Rio de Janeiro
= 550 m do Teatro Municipal

= 750 m da Praga Paris; e

= 1,2 km da Catedral Metropolitana de Sao Sebastido.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 2
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INTRODUGAO

Propriedade e histérico recente do imovel

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

STANDARD BUILDING

Matricula N&o Fornecido

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU

STANDARD BUILDING

3.153.436-5 // 3.153.437-3 // 3.153.438-1 //
3.153.439-9 // 3.153.440-7 // 3.153.441-5 //

Numero de contribuinte 3.153.442-3 // 3.153.443-1 // 3.153.806-9 //

3.153.807-7 ~
Prefeitura Rio de Janeiro
Ano base do documento em referéncia 2019

57,(5// 89,00 // 92,00 // 92,00 // 92,00 // 92,00 //

Valor venal do imével (R$) 92,00 // 92,00 // 92,00 // 92,00

Valor do imposto a pagar (R$) Isento

Fonte: Compilado por Cushman.& Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

STANDARD BUILDING

Quadro de area e Contratos de locagéo estéo
Outros documentos recebidos detalhados no item "Método da Capitalizagéo da
Renda — por Fluxo de Caixa Descontado

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e nédo
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de agéo de responsabilidade da mesma.

Posigao atual

Durante a realizagéo deste estudo nao tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociagao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 3
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ANALISE REGIONAL

Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Avaliando

&
Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Introducéo

O valor de curto e longo prazo de bens imoveis € influenciado por uma variedade de fatores. A analise 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 iméveis, e, consequentemente, afetam o valor
de mercado sdo: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econémicas.

A propriedade em estudo esta localizada na cidade de Rio de Janeiro, regido do Centro e regido metropolitana
da Grande Rio de Janeiro.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 4
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ANALISE REGIONAL

Cenario econdémico

Apods o mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, o corona virus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e o 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
reducdo de 16,7% volume financeiro de transa¢des 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 agdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia.causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo:

As projegbes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam.um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagdo controlada proxima aos 4,12% e o ddlar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
corona virus 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
projecéo 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-econdmica 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 corona virus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricdes de circulagcdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante deste cenario as projecdes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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[PIB (%) x Conisurmo das Familias (% to PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA
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Taxa basica de juros e inflagao

O processo de redugdo 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 corona virus 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% ao 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 desaceleracéo da inflacéo (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.

[seiic (%)% IPCA(HE)
“hamiz: (CA '
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— | —
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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 valorizagao de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentagdes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacao 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 o pais atravessa. Diante deste cenario as projegdes
para o dolar 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+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecdes 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.

N&o obstante a Producgéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracdo 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 corona virus.
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Projecoes para a economia brasileira

Brasil 2015 2016
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 1.1 -3,5 3,5 3.1
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 21 23 1,9 -2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1,0 -1,1 -8,4 7,3 3,2
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 SL7/) 2,50 3,62 865
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 413 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 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
EMBI+ Brazil (final de 523 328 240 276 214 347 203 177
periodo)

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Este relatorio foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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Analise da Circunvizinhanca

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Avaliando

Fonte: Google Maps editado por Cushman & W;eﬁeld

Aspectos gerais

O imével encontra-se na.regido do Centro, distrito localizado na cidade do Rio de Janeiro. A regido do Centro
é cercada pelas regides de Botafogo, Laranjeiras e Cidade Nova.

A circunvizinhanga

A regiao é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de energia
elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos solidos, agua potavel, esgotamento
sanitario, aguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservagéo viaria.

A Avenida Presidente Wilson é uma via de Unico sentido, apresenta bom estado de conservagéo, trafego
intenso, pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas pluviais.

A localizagéo do edificio em analise é favorecida pela malha viaria que alimenta a regido, na qual veiculos de
todas as regides da cidade tem facil acesso através das avenidas Rio Branco, Presidente Vargas e Infante
Dom Henrique dentre outras.

Em termos de transporte publico, a localizagédo do imovel é servida por linhas regulares de 6nibus e pelo
sistema de Metrd, que fazem a ligagédo do bairro com o Centro e outros pontos da cidade.
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Acesso

De modo geral considera-se 0 acesso a regidao bom. O acesso a regido ocorre através das avenidas Beira Mar,
Infante Dom Henrique, General Justo and Rio Branco.

O imdvel esta localizado proximo a Avenida Rio Branco, que interliga o bairro a outros pontos principais da
cidade via transporte publico (6nibus) e privado (automoéveis em geral). Em termos de transporte publico,
podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo é servido por linhas regulares de énibus que
fazem a ligagao do bairro com o centro e outros pontos da cidade.

O Aeroporto de Santos Dummont localiza-se a aproximadamente 2,4 km da propriedade, sendo atingivel em
cerca de 10 minutos de automével (fora dos horarios de pico). J& o RioGaledo - Aeroporto Internacional Tom
Jobim situa-se a aproximadamente 17,0 km da propriedade, sendo atingivel em cerca de 20 minutos de
automovel (também fora dos horarios de pico).
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Mercado

Introducgao

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 cerca de 15,3
milhdes de m? construidos em Sao 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 Escritorios) respectivamente.

O grafico a seguir apresenta a variagdo do preco pedido médio por m? e da vacancia para a cidade do Rio de
Janeiro ao longo dos ultimos trimestres, considerando todas as classes das regides CBD.

A alta taxa de vacancia por um longo periodo tem pressionado os proprietarios a baixarem os pregos na regiao.
No primeiro trimestre de 2020 o prego médio foi de R$74,04, estando 0,44% acima do valor registrado no
trimestre anterior e a taxa de vacancia foi 20,1%, registrando aumento de 0,47 p.p. em relagéo ao trimestre
anterior.

No médio/longo prazo é esperada uma recuperagéo mais robusta do mercado de escritérios no Rio de Janeiro,
acompanhando uma eventual recuperagdo econdémica do pais ajustando pregos e disponibilidades que
remunerem adequadamente as apostas de investimento dos Ultimos cinco anos.
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MERCADO

A cidade do Rio de Janeiro apresenta o segundo maior mercado de escritorios do pais. A Cushman & Wakefield
monitora uma amostra de 882 edificios de escritérios localizados na cidade do Rio de Janeiro.

Regido Marketshare

Centro 4.064.270,79 4.064.270,79 58,5%
Orla 634.311,94 634.311,94 9,1%
Cidade Nova 406.242,44 406.242,44 5,8%
Porto 379.218,01 379.218,01 5,5%
Zona Sul 362.711,98 362.711,98 5,2%
Barra da Tijuca 1.105.045,48 1.105.045,48 15,9%

Total 5.846.755,16 1.105.045/48 6.951.800,64 100,0%

Regido centro

A regido Centro da cidade do Rio de Janeiro vigora entre _as_principais regides de escritorios da cidade. A
ocupacao do bairro é mista, com escritérios, comércios de rua e conjuntos residenciais.

Dentro de sua demarcagédo, o Centro conta com o Aeroporto Santos Dumont, o parque Campo de Santana e
alguns shoppings, como, por exemplo, Vertical Shopping, Shopping Avenida Central e Shopping Center Paco
do Ouvidor além de possuir facil acesso para as regides do Porto e da Cidade Nova.

As principais vias do bairro s&o: Av. Rio Branco, Av. Mem de Sa, Av. Alfred Agache, Av. Presidente Wilson,
Av. Trinta de Maio, Av.'Rodrigues Alves, Av. Presidente Vargas e Av. General Justo, sendo que estas duas
ultimas facilitam o acesso a outras regides da cidade.

Em termos histéricos o bairro foi habitado inicialmente por um pequeno grupo de portugueses que, poucos
anos antes, fundaram a cidade de S&o Sebastido do Rio de Janeiro. No inicio do século XX, a cidade ainda
conservava ares coloniais.com grandes adensamentos populacionais na regido e para melhorar as condi¢des
habitacionais houve mudancas urbanisticas radicais com a demolicdo de casas e prédios antigos. As
mudancas iniciaram em marco de 1904 e apds alguns meses a avenida Rio Branco que cruzava todo o centro
da cidade, da Praga Maua até a Avenida Beira Mar, estava concluida.

Estoque

Nos graficos a seguir, observamos que dos edificios da regido do Centro, 46,3% sao classificados como Classe
C. Ja os empreendimentos Classe A e A+ representam cerca de 22,2% da regido do centro, enquanto a Classe
B representa 31,6%. Ja para a cidade do Rio de Janeiro, a maior parte dos edificios sdo classificados como B.

AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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Na tabela abaixo podemos visualizar o estoque em m? da regido do Centro dividido por classe.

Classe Area Total (m?)
AA+ 900.273,43
B 1.283.371,36
C 1.880.626,00
Total 4.064.270,79

No grafico abaixo podemos observar a evolugéo do estoque das regides da cidade do Rio de Janeiro ao
longo dos anos e o percentual do estoque da regido do Centro em relagéo ao total.
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Analisando o grafico podemos destacar que o estoque total do Rio/de Janeiro evoluiu de forma relativamente
constante desde 2016, enquanto na regido do Centro observou-se uma oscilagdo do market share ao longo dos
anos, tendo 2011 registrado o maior valor da série histérica (73,56%) e 2018, o menor (69,47%). Tal queda da
participagdo pode ser atribuida: (i) a baixa disponibilidade de terrenos e; (i) aumento de novas entregas nas
outras regides. A projecao para os proximos anos € que a participacéo da regiao Central se mantenha estavel,
tendo pouca variagdo de seu market share, devido a falta de novos estoques nas outras regides da cidade
carioca.

A diminuigdo no market.share ndo é em si um fator negativo. O que ocorre é que a regido tem demanda
consistente e territdrio limitado; causando escassez de terrenos e, consequentemente, de produtos imobiliarios.
Apesar disso, a regido recebeu.um volume consideravel de novo estoque até 2017, principalmente em 2016,
que devido as condi¢des do mercado do Rio, deve demorar para ser absorvido totalmente, mantendo a
vacancia da regiao em patamares altos.
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Histoérico de entregas recentes

O grafico a seguir mostra o ritmo recente de entregas na regiao do Centro.

No periodo de 2009 a 2019 o mercado CBD do Rio de Janeiro entregou, em média, 129,7 mil m? de novos
espagos anualmente. A média para a regido do Centro no mesmo periodo foi de 75,1 milm? por ano, o que
equivale a 57,9% da média geral. Os anos de 2011 e 2016 foram os de maior entrega na regido, com um novo
estoque de 194,6 mil m? e 190,4 mil m?, respectivamente. Em 2017 foram entregues 37.441 m?, ja no ano de
2018 nao foi apresentado nenhum novo estoque. Em 2019 foi entregue aproximadamente 8,4 mil m? de novo
estoque, neste caso um Retrofit.

Com base nas projecdes acima, as composicées dos estoques no Rio de Janeiro e regido Centro no primeiro
trimestre de 2020 serdo as seguintes:
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Devido a falta de entrega de novo estoque na regiéo do Centro, a distribuigdo dos edificios por classe ndo deve
sofrer alteragao.

Vacancia

A vacancia é a proporgéo de espacgos 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
do Rio de Janeiro esteja entre 9 e 12%, de modo que podemos afirmar que, atualmente; ocorre uma situagao
de excesso de oferta na maioria das regides. Sendo assim, espera-se pressdo sobre os valores de locagao
devido ao maior poder de negociagao por parte dos futuros inquilinos.

No Rio de Janeiro, considerando todas as regides CBD, o Centro atualmente é a terceira menor em relagéo a
taxa de vacancia, atingindo 18,8%, conforme mostra a tabela a seguir:

Total de Espacos

Regido Estoque (m?) Disponiveis (m?) Taxa de Vacancia
Porto 379.218,0 141.209,1 37,2%
Cidade Nova 406.242,4 140.194,2 34,5%
Centro 4.064.270,8 765.582,0 18,8%
Orla 634.311,9 109:106,5 17,2%
Zona Sul 362.712,0 19.047,7 5,3%
Total 5.846.755,2 1.175.139,5 20,1%

E possivel observar que a vacancia'da regido se encontra acima da taxa da Zona Sul e da Orla. Atualmente a
vacancia média da cidade carioca na regido CBD € de 20,1%.
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Como podemos observar, a taxa de vacancia da regiao do Centro apresentou um crescimento desde o segundo
trimestre de 2017 até quarto trimestre de 2018, quando registrou uma queda de 0,3 p.p. em relagdo ao trimestre
anterior. No segundo e terceiro trimestre de 2019 a taxa voltou a sofrer aumentos, terminando o terceiro
trimestre de 2019 com 18,6% de vacancia. Para o fechamento do primeiro trimestre de 2020, a taxa apresentou
um aumento de aproximadamente 0,6 p.p. comparado ao fechamento do Ultimo trimestre de 2019. Ja o
mercado CBD, apresentou crescimento da taxa de vacancia desde o segundo trimestre de 2017 até o primeiro
trimestre de 2018. A partir do segundo trimestre de 2018 até o momento atual a taxa de vacancia oscilou entre
quedas e aumentos, terminando o T1 de 2020 com 20,01%, registrando um aumento de 0,5 p.p. em relagéo
ao trimestre anterior.

Este fato evidencia uma tendéncia que tem ocorrido nos mercados do Rio de Janeiro. Apés alguns anos com
o mercado imobilidrio bem aquecido, a regido passou a receber muitos empreendimentos novos, porém com
a crise econdmica que assolou o pais recentemente, o mercado acabou ndo conseguindo absorver esses
novos empreendimentos, causando aumentos constantes nos indices de vacancia do estado. Além de ndo
conseguir absorver as novas entregas, a crise no setor de 6leo e gas, fez com que houvesse diversas
desocupagdes, a regido central foi umas das que mais sofreram com tal crise.

Absorgao liquida

A Absorgéo Liquida é a medida da demanda em mercados _de escritorios. A comparagao entre espacos
entregues e absorvidos é importante para caracterizar se o ritmo de entregas € compativel com a demanda
por esses espacos. Em mercados com excesso de oferta, como é/a situagao atual do Rio de Janeiro, o ritmo
de absorgao também ajuda a explicar eventuais desequilibrios ou conjecturar sobre o ritmo de ocupacéo de
espagos recém-entregues.

Mesmo assim, independentemente de o mercado ter obedecido ao seu ritmo de absorgao tradicional, houve
uma distor¢cao no ritmo de entregas no inicio de 2017, que impactando vigorosamente na taxa de vacancia.

Nos graficos abaixo podemos observar a Absor¢ao Liquida, Novo Estoque e Vacancia para o Rio de Janeiro e
regido Centro:
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Observa-se que a vacancia apresentou um aumento no.1° trimestre de 2020, nas regides CBD do Rio de
Janeiro. Tal aumento foi devido a absorgéo liquida negativa do trimestre atual (-27,3 mil m2). Na regiéo central,
apos diversas saidas em edificios como Ventura Corporate Towers — Torre Leste, Souza Cruz, Joquei Club
Brasileiro e entre outros, o primeiro trimestre do ano apresentou uma absor¢do liquida negativa de
aproximadamente 23 mil m2. Com isso; a taxa de vacancia sofreu um aumento de 0,5 p.p. em relagdo ao ultimo
trimestre de 2019.

Apesar das absorgdes positivas em edificios como Passeio Corporate — B, Torre Castelo e ainda no préprio
Ventura Corporate Towers = Torre Leste, ndo foram o suficiente para trazer um resultado animador para o
trimestre atual.

Absorgao bruta

Como forma de separar a andlise do mercado geral dos langamentos, a Absorcéo Bruta, contabiliza apenas as
novas locagdes. O resultado € que, em um cenario onde o flight to quality € uma tendéncia claramente
identificada, esse indicador permite analisar detidamente o que ocorre com os iméveis recém-entregues.

Os graficos a seguir mostram comparativo entre Absorcédo Bruta e Novo Estoque da cidade do Rio de Janeiro
e regido Centro:
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No terceiro trimestre de 2019, a regido recebeu a entrega de.um.novo estoque de 8,4 mil m?, um Retrofit. Pode-
se observar também que a absorgao bruta na regido CBD apresentou seu maior valor neste mesmo periodo,
com 122,7 mil m2.

A maior absorgao bruta na regido do Centro dentro do periodo analisado, esta em linha com a regido CBD,
uma vez que também ocorreu no 3° trimestre de 2019 (52,5 mil m?). Neste periodo, as absor¢des brutas na
regido central corresponderam a 42,8% do total da regido CBD.

Para o primeiro trimestre de 2020, foram apresentadas absor¢gdes brutas positivas tanto no mercado CBD
quanto na regido do Centro, mesmo que nao tao fortes como em trimestres anteriores.

Precos pedidos

Com relagéo aos pregos pedidos nos edificios do Rio de Janeiro, também utilizamos todas as regides CBD.
Os valores a seguir sdo referentes ao 1° trimestre de 2020, 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 no Rio de Janeiro, as negociagdes entre proprietarios e inquilinos
tém ocorrido na ordem de 14 a 18% sobre o preco pedido. Essa elasticidade, novamente, reflete a posicéo
favoravel aos inquilinos tendo em vista a alta taxa de vacancia geral do mercado.
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Aumento no preco pedido

Devido as entregas, o Prego Pedido Médio tende a aumentar, apesar da grande oferta. Trata-se de uma
observagao importante pois, apesar de haver disponibilidade, essas ocorrem sobretudo nos novos edificios,
que possuem pregos pedidos mais altos. Dessa forma, a média pode dar a impressdo de um mercado em
ascensao.

O grafico a seguir mostra o histérico de pregcos pedidos médios na regido Centro:

Analisando os anos de 2018 e.2019, o prego para Classe A e A+ passou por uma retragdo constante. No
primeiro trimestre de 2020, o prego alcangou o valor de R$100,63, menor valor registrado em todo o periodo
analisado, apresentando uma queda de aproximadamente 2,31% em relagéo ao ultimo trimestre de 2019 e de
8,41% em relacéo ao. primeiro trimestre do ano passado. Em relagdo a Classe B, o entre o segundo trimestre
de 2017 e o primeiro de 2020, o prego apresentou oscilagdes, variando entre R$74,41 (2017 T2) e R$54,40
(2019 T3). Em comparacao.ao final do ano passado, o valor subiu 2,73%.

Para a classe C, o0 mercado da regido iniciou teve seu maior pre¢o observado no segundo trimestre de 2017,
R$ 46,84, e 0o menor no 4° trimestre de 2019, R$ 32,60. A variagéo YoY foi de -2,41%.

Conclusao

De maneira geral, diante ao excesso de oferta e a deterioragéo dos indicadores macroeconémicos, a solugéo
encontrada pelo mercado de escritérios para se manter competitivo foi a diminuicdo do prego pedido de locacéo
e Novos Estoques.

A cidade do Rio de Janeiro segue uma da taxa de vacéancia relativamente alta, devido as absor¢des liquidas
negativas, e o alto nimero de espacos vagos na cidade. Em contrapartida, a taxa de vacancia do mercado
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CBD, no 1° trimestre de 2020, apresentou aumento em relagdo ao trimestre anterior, o que pode ser explicado
pela absorgéo liquida negativa no trimestre, como mencionado anteriormente. Apesar disso, as novas entregas
por ndo terem sido absorvidas, fizeram com que a vacancia na regido continuasse alta, pressionando os
proprietarios da regido a baixarem os precos pedidos.

Desde 2009 até 2019, é possivel observar que o mercado CBD do Rio de Janeiro entregou, em média, 129,7
mil m? de novos espagos por ano, enquanto a regido do Centro, uma das principais da cidade, entregou em
média 75,1 mil m?, responsavel por 57,9% da média do mercado geral. Os anos em que a regido recebeu o
maior nimero de entregas foram em 2011 e 2016.

Apesar do aumento na taxa de vacancia, a regido possui ainda a terceira menor (18,8%); dentro do‘o mercado
CBD do Rio de Janeiro, ficando atras da Zona Sul e da Orla. Sem previsdo de entrega de novo estoque para
0s proximos anos, a vacancia da regido deve voltar a cair ou apresentar pequenas oscilagdes, dependendo
somente das movimentagdes do mercado nos proximos meses.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 22

306



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

|II|I|I. ‘CIVIUASKHEb::?ENLg ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Descrigao da propriedade

O Imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

= Area bruta de terreno: 889,00 m;
» Testada: A propriedade em estudo possui‘testada para as vias listadas
abaixo:

- Avenida Presidente Wilson

= Acesso: Através das avenidas Beira Mar, Infante Dom Henrique, General
Justo e Rio Branco. O acesso a propriedade em estudo é
considerado‘bom;

* CondicGes do Solo: Nao recebemos 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 imoével e a drenagem
aparentemente € adequada.

= Formato: O formato do terreno é irregular;

= Potencial de O potencial de aproveitamento do terreno € bom se comparado
aproveitamento do terreno:  com outros iméveis da vizinhanga;

= 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 sao:

= Agua potavel = Rede de esgoto
= Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = Tvacabo

= lluminagéo publica
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= Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagao com outros na mesma via;

= Localizagao: A localizagao da propriedade é considerada boa;
* Restricdes de uso do solo:  Nzo recebemos informagédo ou documento que demonstrem
servidoes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem

como nao identificamos no local sinais de invasoes.

DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google EarthEo editado;orashman & Wakefield

Obs.: A drea do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administragdo do empreendimento, ndo tendo sido
aferida in-loco por nossos técnicos

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 24

308



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2FOCF

ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgoes e benfeitorias

Conforme observado durante a vistoria, a propriedade em andlise corresponde a um edificio comercial
composto por subsolo, térreo e 11 pavimentos-tipo.

O edificio Standard Building é classificado como escritério (prédio), monousuario e possui 0 vagas de
estacionamento.

ITENS CARACTERISTICAS

Composigao Subsolo Area técnica— .
Térreo Recepgéc:controle?e a(;so, lounge, loja e livraria
Pavimento  2° ;o 11°?avimento = ;gvimentos—tipo composto por salas de
tipo aula, salas de reunido, auditério, escadas de circulagdo e

Estrutura
Andares
Fachada

Acesso de Pedestres

Esquadrias
Vidros
Cobertura

Circulagéo Vertical

Ar Condicionat.g

Gerador de Emelgéncia
lluminagao o
Seguranga Contra Incéndio
Segurancga Patrimonial

Est. de Conservagao

Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:

Cushman & Wakefield

sanitarios

Concret—o Armado

Con(?eto Armado

Alvenaria

Vidro e Metal

Aluminio

Esquadria com vidro

Laje plana com impermeabilizagao

4 elevadores e escadas de emergéncia
Tipo: Split e DRF

Selecione

Fluorescente

Detector de fumaga, sprinklers, sistema de hidrante e extintores de incéndio
CFTV interno e externo e controle de acesso
Entre novo e regular

10 anos

60 anos

50 anos
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Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Porcelanato, madeira e carpete

Paredes Pintura

Forros Gesso e forro modular
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Quadro de areas

Para fins de célculo de avaliagdo, neste estudo, foi utilizada a area bruta locavel total do quadro de areas,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS - RESUMIDO

CONSTRUGAO AREA BRL:;\I'/Q) LOCAVEL
Standard Building 8.340,94
TOTAL 8.340,94

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas nao tendo sido aferidas inloco por nossos técnicos.
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Zoneamento

A legislagéo que rege o uso e ocupacgado do solo no Municipio de Rio de Janeiro é determinada pela Lei n°
111/2011.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de AC2 (Area Central 2),
conforme demonstrado no mapa abaixo.

LOCALIZAGCAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

Fonte: Secretaria de Urbanismo do Rio de Janeiro

Restrigées quanto ao uso e ao aproveitamento

As restricées de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento do
solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizagao;

= Restricdes quanto a ocupagao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagédo 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 ocupacgéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupagéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos

a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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Dentre as restrigdes de ocupagéao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupacgao: é a relagao entre a area ocupada pela projegéo horizontal de dada construcéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computavel" da
construgédo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restricdes quanto a AC2 (Area Central 2)

Com base nas informacdes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao érgao responsavel pelo
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas de zoneamento relacionadas ao imével em
estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento Rio de Janeiro

Lei atual Lein® 114/2011

Uso atual do imovel Comercial

Uso atual permitido? Sim

Zoneamento AC2 (Area Central 2)
RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

Altura maxima permitida 17 metros

construgéo ndo pode exceder 1,0 vez a area do

Coeficiente de aproveitamento.basico
terreno

construgéo ndo pode exceder 15,0 vezes a area do

Coeficiente de aproveitamento maximo
terreno

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Nao somos especialistas na interpretacao da lei de zoneamento, mas com base na informacgéo disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo esta com uso em conformidade.

Conclusao

Apos considerar todas as caracteristicas fisicas da propriedade em estudo em comparacdo 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 avaliacao

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. - Associagéo 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 avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologiasUsuais 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 imdveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacéo de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor.de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execucdo e comercializacéo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins.deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para olocal numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadologica na circunvizinhanca, entre
os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrédo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulagdo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagéo do imovel. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugao e/ou
comercializagao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagao do valor total do imével objeto da avaliagcéo pode ser obtida através da conjugagéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e 0 seu custo de
reconstrugéo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do.mercado ha-€poca da
avaliagdo.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — 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 estimacéo do valor doimével 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 estimacéo 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 utilizagdo deste método deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos semelhantes, a
partir da.qual sao 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 servigos 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
construgdo quanto de orgamento sempre com a citagéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
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 é a composi¢ao de uma amostra
representativa de dados de mercado de iméveis 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 Situagdo: da-se preferéncia a locais da-mesma situagdo geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagao;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre _que.possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,
utilizagéo etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da
quantidade de dados e informagdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

Tratamento por fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducdo de modelo validado para o comportamento do mercado.
Especificagao das avaliagoes

De acordo com a.NBR-14653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagédo esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagéo e precisado.

A fundamentacgéo 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 determinagao do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de precisado, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.

Aplicagao da metodologia

Os célculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizacdo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagéo é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagao
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 correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado para determinagéo do valor de mercado para venda. A partir do valor de mercado para venda, foi
determinado o valor para liquidagao forcada.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.
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Determinacéao do valor de venda - Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo
de Caixa Descontado

O modelo de analise 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 exploragcao do empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projegdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condi¢des 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 periodo de projecdo explicita.

O modelo de andlise considera a apuracgdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinagédo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando periodo de
operagao, totalizando uma projegao de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informagdes sobre o
mercado de escritorio no Rio de Janeiro e na Regido/do Centro.
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ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS Obs.:
Data de contratacéo do trabalho foi
Data de Inicio do Fluxo: Out-20 considerada como data base para o
fluxo.
Data Final do Fluxo: Set-30
Periodo do Fluxo: 10 Anos

0,00% (em 2020)
1,00% (em 2021) Ao ano
2,00% (a partir de 2022)

0,00% Ao ano

Crescimento Real no Aluguel de
Mercado:

Crescimento Real no Aluguel de

Contrato:
Inflagéo nas Receitas: Né&o considerado A &
Inflagdo nas Despesas: Né&o considerado _7 7_7
PREMISSAS DE NOVOS CONTRATOS © Obs: v
Tipo do contrato: Tipico <] Q
Prazo do Contrato: Nao considerado Q Edificio_encontra—se locado
Velocidade de Absorcao: Nao considerado . Edificio encontra-se locado
Caréncia: N3o considerado < "Edificio encontra-se locado
Desconto na Locag&o: N3o considerado Ny Edificio encontra-se locado
Periodo de Desconto: N&o considerado y Edificio encontra-se locado
Comiss&o de Locagéo: Nao considerado Edificio encontra-se locado
Valor de Locagao (Mercado): Nao considerado Edificio encontra-se locado
RENT ROLL " 4 A Y

. - < L o A_Iuguel Informacgdes
Unidade Locatario Area (m?) Inicio  Término Vigente L

4 (R$/m?) adicionais

Prédio Inteiro IBMEC 8.340,94 Fev-07  Jun-32 95,86 Até Jun-23: R$ 108,45
Area Bruta Locavel L 8.340,94
(m?)
Receita Bruta Poténcial 1° més: R$ 904.574,94
Receita Brutaotencial 1° ano: . R$ 10.854.899,31
PIS/COFINS -\ A Nao considerado Z;Qcilsoesnfssir;\éetsrit:)mmear;tgoiwobiliérios
Vacancia Estrutural Nao considerado

Sobre a receita base de locagao.
Inadimpléncia: 0,00% Ao ano Essa é uma premissa relacionada a
contingéncias eventuais.

PREMISSAS DE RENOVAGAO Obs.:

Premissas de Mercado

Consideramos que o contrato tem

80% de chance de renovacéo

Valor de Locacao determinado pelo

Aluguel de Mercado 63,03 R$/m? Comparativo Direto de Dados de
Mercado para Locagéo

Probabilidade de Renovagao: 80,0%

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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AVALIACAO

Valor calculado com base no ultimo aluguel e aluguel de mercado, ponderada
pela probabilidade de renovacéo.

Prazo do novo contrato: 5 Anos
No momento em que ocorre a
renovagdo do contrato,
. consideramos um cenario de
Meses Vagos: 6 Meses =
mercado para reabsorgéo de
espacos, ponderado pela
probabilidade de renovagéo
De acordo com analise da
conjuntura de mercado atual na
regido,€onsideramos que, apos o
Caréncia: 3 Meses término dos contratos atuais, um
prazo de caréncia dos escritorios,
ponderado pela probabilidade de
. renovagdo
Comissado de Locagdo na Cobrado no primeiro més, em caso
- . 1 Aluguel A
Renovagéo: g de.nova locagao
DESPESAS . Obs.:
. P/m? Conforme informagéo fornecida pelo
IPTU: y Isento BOMA  .cliente
. P/m? Conforme informacéo fornecida pelo
Taxa de Lixo [ | 0,11 BOMA dliente
FRA - Fundo de Reposigao de o
Ativo: N 1.0% 4
CAPEX: Nio considerado ((;)I%r;]f?erme informagao fornecida pelo
Seguro: N30 considerado 8iCJer:1f?erme informagao fornecida pelo
Taxa Administragdo: N&o considerado C_onforme informagéo fornecida pelo
N y cliente
RECEITA EXTRA A 4 Obs.:
Receita Extra N30 possui C_onforme informagao fornecida pelo
N - cliente
PREMISSAS FINANCEIRAS Obs.:
8,50% Ao ano
Taxa de Desconto:
0,68% Ao més
Método de Desconto: Mensal
- & 8,00% Ao ano
Taxa de Capitalizagéo: R
0,64% Ao més
Vacancia Estabilizada - o,
Perpetuidade: 0,00%
Ano de Capitalizacéo: 11° Ano
Comisséo de venda na 1,50%

perpetuidade:

Cushman & Wakefield

AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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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 presente do imével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: das condi¢des atuais do mercado de escritérios na regiéo de influéncia, bem como
dos fundamentos econdémicos do Pais; e

= Ambiente Interno: das condi¢gdes de operacdo e desempenho do empreendimento e da estrutura de
capital dos empreendedores do mesmo.

Deste modo, estimamos uma taxa de desconto para este tipo de empreendimento 8,50% ao.ano.
Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 8,00% ao ano para formar uma opinig@o de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de caixa descontado

CRONOGRAMA PARA PERSPECTIVA DO FLUXO DE CAIXA

AVALIAGAO

Considerando o Final do Ano

RECEITAS DE LOCAGAO
Receita Base de Locagdo
Receita Base Programada

Total da Receita de Locagdo

OUTRAS RECEITAS DOS INQUILINOS
Total de Receitas de Reembolso de Despesas
Total de Outras Receitas dos Ing

TOTAL DE RECEITAS
RECEITA BRUTA POTENCIAL
RECEITA BRUTA EFETIVA
DESPESAS OPERACIONAIS

Taxa de Lixo
Total de Despesas Operacionais
RENDIMENTO OPERACIONAL LiQUIDO
DESPESAS DE CAPITAL

FRA
Total de Despesas de Capital

TOTAL DE CUSTOS COM LOCAGAO E
RESERVAS

FLUXO DE CAIXA

Cushman & Wakefield

Ano 1
set-2021

10.854.899
10.854.899
10.854.899

11.010

11.010

10.865.909

10.865.909

10.865.909

11.010
11.010

10.854.899

108.549
108.549

108.549

10.746.350

Ano 2
set-2022

10.854.899
10.854.899
10.854.899

11.010

11.010

10.865.909

10.865.909

10.865.909

11.010

11.010

10.854.899

108.549
108:549

108.549

10.746.350

Ano 3
set-2023

10.539.862
10.539.862
10.539.862

11.010
11.010
10.550.872
10.550.872
10.550.872
11.010
11.010
10.539.862

105:399
105.399

105.399

10.434.463

Ano 4
set-2024

9.594.750
9.594.750
9.594.750

11.010
11.010
9.605.760
9.605.760

9:605.760

[ 11010
_ 11010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

Ano 5 Ano 6
set-2025 set-2026
9.594.750 9.594.750
9.594.750 9.594.750
9.594.750 9.594.750

11,010 11.010

11.010 11.010
9.605.760 9.605.760
9.605.760 9.605.760

9.605.760 . 9.605.760

11.010
11.010
9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

11.010
11.010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

Ano7
set-2027

9.694.750
9.594.750
9.594.750

T
_11.010

9.605.760

9.605.760

9.605.760

11.010
11.010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

Ano 8
set-2028

9.594.750
9.594.750
9.594.750

11.010

11.010

9.605.760

9.605.760

9.605.760

11.010

11.010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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Ano 9
set-2029

9.594.750
9.594.750
9.594.750

11.010

11.010

9.605.760

9.605.760

9.605.760

11.010
11.010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

Ano 10
set-2030

9.594.750
9.594.750
9.594.750

11.010

11.010

9.605.760

9.605.760

9.605.760

11.010

11.010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803

Ano 11
set-2031

9.594.750
9.594.750
9.594.750

11.010

11.010

9.605.760

9.605.760

9.605.760

11.010

11.010

9.594.750

95.948
95.948

95.948

9.498.803
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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 aplicacdo da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas anteriormente

foi:
QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M2)
Area Bruta Locavel 8.340,94

RESULTADOS

VPL Final R$ 120.029.532,01

VPL por m? de Area Bruta Locavel R$ 14.390,41

Analise de desvios para alteragdes no cenario esperado

A andlise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulagdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizagédo na exaustéo (Yield), retratando desta forma um intervalo de resultados
possiveis nestas hipdteses alternativas. Projetando-se estas alteragbes nas variaveis mais significativas,
obtivemos as seguintes alteragdes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

CAP RATE (%)

= 7,00% - 750% 8,00% 8,50% 9,00%
§ 7,50% 136.021.249 131.654.121 127.832.883 124.461.204 121.464.155
§ 8,00% 131.6;1?39 127.491.932 123.843.963 120.625.168 117.764.016
(g 8,50% : 127.49;75; {23.512.835 120.029.532 116.956.029 114.224.027
é 9,000/: 1?&509.5;9 119.707.548 116.380.771 113.445.380 110.836.143
E 9,50% \ 119.69;255 116.067.309 112.889.356 110.085.280 107.592.768
Fonte: Compilado por.Cushman & Wakefield
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Determinacao 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 locagao de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagdo, area, idade, etc. O
célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os
ajustes séo aplicados a unidade de comparagéo escolhida, e entdo esta unidade; ajustada, € 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 verificagéo das informacdes (iii) grau de. comparabilidade das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar.a opinido de valor do imovel.

Para a homogeneizagéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

= Fator — frente praia: Fator que leva em consideragdo a existéncia e/ou tamanho (metragem) que o imével
possui com frente para a praia/lagoa, agregada a sua utilizagao para os fins que sao permitidos conforme
zoneamento.

= Fator de localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacédo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.

= Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacdo do valor inicialmente ofertado.

= Fator padréo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura
predial, classificagcdo do imoével, etc.

= Fator vagas: Fator que faz uma relagédo entre as areas destinadas as vagas do avaliando com as areas
destinadas as vagas dos comparativos.

= Fator depreciagéo: Para levar em consideragao a obsolescéncia dos imdveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator<de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacéo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciacao

Depreciagao é adiferenga entre o custo de constru¢do novo e o seu valor atual. A depreciagao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragéo fisica é o resultado da agédo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagéo sobre o valor devido a sua adequacgéo arquiteténica que
afeta sua utilizagéo 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 néo estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudangas de uso e ocupagéo e cenarios econémicos adversos.

Critério de depreciacao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragdo a depreciagao fisica em
funcdo da idade e do estado de conservagao da construgdo. Na pratica, a idade da construgdo € estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacédo conforme tabela abaixo:
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 40

324



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2FOCF

AVALIAGAO

ESTADO DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
c Regular g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinagéo do valor de venda para escritorios na regiéo.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

V. UNITARIO DE LOCAGAO

TIPODE AREABRUTA  N°DE TIPODE  PREGO PEDIDO ! DATA DA
ENDERECO IMOVEL LOGAVEL(m®) VAGAS  NEGOGIAGAO ®9) (R$/M w%owm\mm\_y.,mmcg INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO  TELEFONE
Standard Building - Avenida Presidente Wilson, Escritério . N
A 118 Rio de Janeiro / RJ - 20030-020 - Bra (prédio) 8.340,94 0 Avaliando N N juk-20

COMPARATIVOS

Escridrios Cushman & Wakefield
(Andar 443040 0 Oferta 265.824,00 60,00 jun-20 Jadson (1) 5501-5464
Market Research

Rio Branco 115 - Avenida Rio Branco 115, 3° ao

! 10° andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ

Corrido)
Dom Gerardo 40/42 - Rua Dom Gerardo 40, Escritério Cushman & Wakefield
2 e ety 6.822,42 72 Oferta 463.924,56 68,00 jun-20 e e Jadson (1) 5501-5464
- . Escritdrios .
3 BVEP Nigri Plaza - Rua do Passeio 78, Centro - (Andar 9.955,31 0 Oferta 794.958,25 79,85 jun-20 Cushman & Wakefield Jadson (1) 5501-5464
Rio de Janeiro/RJ Market Research
Corrido)
Escritérios
) o 20 °
4  Posselo86-RuadoPasseio 56, 47a0 9%andar,  anqar 3.429,40 0 Oferta 154,823,00 45,00 jun-20 Cushman & Wakefield 4550 (1) 5501-5464
Centro - Rio de Janeiro/RJ N Market Research
Corrido)
Rio Metropolitan - Avenida Repblica do Chile 500, =SC110s Cushman & Wakefield
5 P P " (Andar 990,00 20 Oferta 89.100,00 90,00 jun-20 Jadson (1) 5501-5464

26° andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ Market Research

Corrido)
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

VALOR

& DEPRECIACAO X FRENTE\VISTA VALOR SANEADO
OFERTA PADRAO ROSS HEIDECK VAGAS LOCALIZACAO PARA PRAIA IOEJMWQ:ﬂN)OO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1 0,90 o_wm. obw. Aoo fo.m fB 58,27 58,27
Superior Superior Similar Inferior Inferior
2 0,90 . 0.9 081 1,06 g 66,65 66,65
Inferior Superior Superior Inferior Inferior
0,95 0,94 1,00 1,00 1,05
3 0.0 Superior Superior Similar Similar Inferior 67.02 67,02
1,06 1,14 1,00 1,00 1,05
4 0.80 Inferior Inferior Similar Similar Inferior 50,60 50,60
0,95 1,07 0,88 1,00 1,00
5 0,90 Superior Inferior Superior Similar Similar 72.58 72.58
Média 63,03 63,03
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Standard Building

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 68,57

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 81,93 Limite Superior Q y 68,94
Limite inferior (30%) 44,12 Limite Inferior L v 57,11
Intervalo proposto 30,00% Intervalo QmMO:mm:m y 80%
Numero de elementos 5 m@::_omﬂo_m do _:Hm2m|_o de confianga 20%
>3yEQo @382&0 QMOO:mw:om 19%
UMSO Padrao A 8,62
U_m:._.lﬂ__ Student 1,63
y Zﬂ)oﬂo amlm_mawaom Apo6s Saneamento 5
| .Oommﬂwm:ﬁo (Desvio/Mas) 0,14
Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) Q mw.olw c_._|=m10 Médio Saneado (R$/ m?) 63,03
— Q Valor de Mercado para Locagao (R$) 525.688,91

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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illilih wAKEFIELD

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

AVALIACAO

Fonte: Ooon_wmm:: Pro, editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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Andlise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida Rio Branco 115, 3° ao
10° andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio Rio Branco
115, possui 4.430,40 m? de area bruta locavel total e sem
vagas de garagem. O prego pedido para locagdo da unidade
é de R$ 60,00 /m? de area bruta locavel.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rua Dom Gerardo 40, Centro -
Rio de Janeiro/RJ, edificio Dom Gerardo 40/42, possui
6.822,42 m?.de area bruta locavel total e 72 vagas de
garagem. O prego pedido para locagdo da unidade é de R$
68,00 /m? de area bruta locavel.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua do Passeio 78, Centro - Rio
de Janeiro/RJ, edificio BVEP Nigri Plaza, possui 9.955,31 m?
de area bruta locavel total e sem vagas de garagem. O prego
pedido para locagédo da unidade é de R$ 79,85 /m? de area
bruta locavel.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rua do Passeio 56, 4° ao 9°
andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio Passeio 56, possui
3.429,40 m? de area bruta locavel total e sem vagas de
garagem. O preco pedido para locagdo da unidade é de R$
45,00 /m? de area bruta locavel.

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Republica do Chile
500, 26% andar, Centro - Rio de Janeiro/RJ, edificio Rio
Metropolitan, possui 990,00 m? de area bruta locavel total e
20 vagas de garagem. O prego pedido para locagédo da
unidade € de R$ 90,00 /m? de area bruta locavel.

Conclusao de valor de mercado para locagdo — Método Comparativo Direto

Apos a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 45,00 /m? a R$ 90,00 /m?
de area bruta locavel. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 990,00 m? a 9.955,31 m? de area
bruta locavel. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado para
locagao pelo Método Comparativo Direto é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO

DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Standard Building

V. Unitario de Locagao (R$/m? de Area bruta locavel) 63,03
Area bruta locavel (m2) 8.340,94
Valor de Mercado para Locagéao (R$) 526.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Valor de liquidagao forgada

Considerando o cenario atual do imével, adotamos um valor para liquidagéo forcada de acordo com a seguinte
formula:

VA
(i+1)"n/12

=VL

VA = Valor de Mercado Atual do Imével

n = numero de meses em que o imovel é exposto ao mercado até sua comercializagéo
i = taxa de desconto ao ano.

VL = Valor de Liquidagéo Forgada

Para o imével em estudo, consideramos uma exposi¢cdo ao_ mercado de 36 meses para sua comercializagao.
A taxa de desconto adotada foi de 9,50%, com base no-que se pratica no.mercado.

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORGADA

Area (m?) 8.340,94

Valor de mercado para venda (R$) N m29.532,01

Periodo de exposigao (anos) y A A 3 anos

Desconto (% a.a) N y 9,50%

Valor Unitario (R$/m?) fF 10.960,51

Valor de liquidacéo fo;ada (R$) - 91.421.000,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas do
imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condigbes Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imoével, na data de 20 de julho de 2020, em:

STANDARD BUILDING

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 120.030.000,00 (Cento e Vinte Milhdes e Trinta Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 14.390,41

VALOR PARA LIQUIDAGAO FORGADA
R$ 91.421.000,00 (Noventa e Um Milhdes Quatrocentos e Vinte e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 10.960,51
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AVALIACAO

Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagdo da avaliagao — Locagao 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 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

Apresentagéo de informagdes relativas a toas as

3 Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,80 a 1,25 3

SOMATORIA 9

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 at,25, pois é desejavel que, com um nimero 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 11l 1l |
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 L o
9 no minimo no Graull minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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)

DESCRIGAO
1] Il |
Amplitude do intervaloza confiangagso% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca A | 18,76%
QUANTO A PRECISAO, O_LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “disclaimers”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo 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 Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliagéo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao (s) colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas‘ condigoes:

= 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 administracédo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacgdes, incluindo a exatiddo das
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢cdes 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 administracdo-do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos n&do foram analisados sob a éptica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descrigdo 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 dmbito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacdes;

= Da mesma forma, nao testamos.e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagbes existentes na
Propriedade; pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condigbes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais’ ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracbes 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 Avaliagdes 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 utilizagéo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagdo ou divulgagao deste Laudo ou parte do mesmo néo 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 permisséo de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informagdo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo 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 condigbes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicbes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c)‘@ 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 as licen¢as necessarias, certificados de ocupagao
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de'locagéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretagéo das.normasde locacéo e direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sdo previsdes do futuro. Ao contrario,
s&@o 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
representacédo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuagéo
e mudanga. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigdes 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 contaminagéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposigéo contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou tdxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢cdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade nao 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 disposi¢cdo em contrario, nao 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. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegado do imével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposi¢cao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo 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;

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 52

336



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2FOCF

PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condigcéo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovagao 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 subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraordindrias e hipotéticas e
pressupostos e condigdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execugao dos
Servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

= Este Laudo Completo De Avaliagdo Imobiliaria destinar-se-a ao registro junto a CVM — Comissado de
Valores Mobiliarios — visando a avaliagdo do ativo imobiliario para o. Office, em consonancia com a
instrucdo CVM n° 472/08;

= Este Laudo Completo De Avaliagdo Imobilidria destinar-se-a unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto a CVM-Apublicagéo ou divulgacédo deste Laudo Completo
De Avaliagado Imobiliaria ndo sera permitida sem_autorizagdo formal por escrito da empresa emissora,
Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo
permitida em nenhuma hipdtese a divulgagao ou publicagcao parcial. Ainda na reprodugéo de qualquer
informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo
de direitos autorais;

= Destinatario do laudo de avaliagdo:é.0 contratante Autonomy Edificios Corporativos Fundo De
Investimento Imobiliario - FlI. Este Jaudo de avaliagao destina-se Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto a CVM
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Certificado de Avaliagao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= 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
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises impargiais e conclusdes;

= Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas' com esta
contratagéo;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nao 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 analises, 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 remuneracao 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.

p/
Thamires Angelin 4 Erick Hurpia -
Consultora - Escritorios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
p/
Rodrigo da Silva A Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Avaliagdo e Consultoria Valuer
Escritérios e Projetos Especiais Diretor, Avaliagado e Consultoria
Cushman & Wakefield, Brasil CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.436-5

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA

ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118

COMPLEMENTO

CEP

LOJA RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDICAO PATRIMONIO
3.153.436-5 06217-4 001 005 [ NAO RESIDENC. il PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSICAO
TRES FRENTES LOJA NAO RESIDENCIA MAIS DE 2 FREN

101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA

NOT|F|CACAO DE LANCAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (R$)
889 41,0 | . ’ 0,0638800 ‘ 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE F.IDADE F. POS\C;\Q FTIPOLOGIA FRACAQ Vap/VcalVlj/Vsc (R$)
9603 1964 0,80 1,00 1,20 0,0638800 4.072,32
VALOR VENAL (R$) ALIQUOTA IPTU CALCULADO(RS) DESCONTO (R$) IPTU A PAGAR (R$)
2.398.198,00 0,0250 59.955,00 * 59.955,00
TCL (R$) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N2 COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
57,00 57,00 10 3107315343657
INSCRICAO INSCRICAO
srereyseon secreusaon AR
RIO DE JANEIRO RIO DE JANEIRO GUIA

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 53,01

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO

AUTENTICACAO MEC

ANICA

VALOR A PAGAR EM R$
53,01

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81670000000-2 53013659201-7 90207310190-6 00031534361-6

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp
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IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.807-7

NOME DO PROPRIETARIO

AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA

ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118

COMPLEMENTO CEP
SAL 1001 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.807-7 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1160700 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1160700 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG(RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.779.324,00 0,0250 44.483,00 * 44.483,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
104,00 104,00 10 3107315380774

PREFEITURA DA
CIDADE DO

RIO DE JANEIRO

GUIA 00
IPTU 2019

DESCONTO:
VENCIMENTO:

INSCRICAO
COTA UNICA

VALOR C/ DESCONTO (R$):

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO

7%
07/02/2019
96,72

AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.807-7
VALOR A PAGAR EM R$
96,72

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81610000000-8 96723659201-0 90207310190-6 00031538071-7

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp
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IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.806-9

NOME DO PROPRIETARIO

AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA

ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118

COMPLEMENTO CEP
SAL 901 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.806-9 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1040300 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1040300 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.594.754,00 0,0250 39.869,00 * 39.869,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
93,00 93,00 10 3107315380691

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

GUIA 00
IPTU 2019

DESCONTO:
VENCIMENTO:

INSCRICAO
COTA UNICA

VALOR C/ DESCONTO (R$):

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO

7%
07/02/2019
86,49

AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.806-9
VALOR A PAGAR EM R$
86,49

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81640000000-5 86493659201-2 90207310190-6 00031538061-8

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

343

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.443-1

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA
ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118
COMPLEMENTO CEP
SAL 801 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.4431 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1028100 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1028100 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.576.051,00 0,0250 39.401,00 * 39.401,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
92,00 92,00 10 3107315344317

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

INSCRICAO
3.153.443-1

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 85,56

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.443-1

VALOR A PAGAR EM R$
85,56

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81640000000-5 85563659201-3 90207310190-6 00031534431-7

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

344

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.442-3

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA
ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118
COMPLEMENTO CEP
SAL 701 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.442-3 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1028100 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1028100 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.576.051,00 0,0250 39.401,00 * 39.401,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
92,00 92,00 10 3107315344234

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

INSCRICAO
3.153.442-3

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 85,56

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.442-3

VALOR A PAGAR EM R$
85,56

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

816500000004 85563659201-3 90207310190-6 00031534421-8

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

345

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.441-5

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA

ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118

COMPLEMENTO CEP
SAL 601 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.441-5 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1028100 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1028100 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.576.051,00 0,0250 39.401,00 * 39.401,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
92,00 92,00 10 3107315344150

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

INSCRICAO
3.153.441-5

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 85,56

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.441-5

VALOR A PAGAR EM R$
85,56

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81660000000-3 85563659201-3 90207310190-6 00031534411-9

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

346

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.440-7

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA
ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118
COMPLEMENTO CEP
SAL 501 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.440-7 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1028100 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1028100 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.576.051,00 0,0250 39.401,00 * 39.401,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
92,00 92,00 10 3107315344077

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

INSCRICAO
3.153.440-7

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 85,56

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.440-7

VALOR A PAGAR EM R$
85,56

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81670000000-2 85563659201-3 90207310190-6 00031534401-0

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

347

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.439-9

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA
ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118
COMPLEMENTO CEP
SAL 401 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.439-9 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1028100 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1028100 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.576.051,00 0,0250 39.401,00 * 39.401,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
92,00 92,00 10 3107315343996

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

INSCRICAO
3.153.439-9

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 85,56

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.439-9

VALOR A PAGAR EM R$
85,56

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81600000000-9 85563659201-3 90207310190-6 00031534391-3

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

348

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.438-1

NOME DO PROPRIETARIO
AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA
ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118
COMPLEMENTO CEP
SAL 301 RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDIGAO PATRIMONIO
3.153.438-1 06217-4 001 005 Cc NAO RESIDENC. kkkk PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAO
TRES FRENTES SALA NAO RESIDENCIA FRENTE
INFORMAGOES COMPLEMENTARES
101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE 2019 N° DA GUIA
00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAGAO Vo (RS)
889 41,0 ’ * 0,1028100 l 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDADE FPOSICAO FTIPOLOGIA FRAGAO Vap/VcalVijivsc (RS)
9603 1964 0,70 1,00 1,00 0,1028100 2.280,50
VALOR VENAL (RS) ALIQUOTA IPTU CALCULADG{RS) DESGONTO (RS) IPTU A PAGAR (RS)
1.576.051,00 0,0250 39.401,00 * 39.401,00
TCL (RS) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N° COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
92,00 92,00 10 3107315343814

PREFEITURA DA
CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

INSCRICAO
3.153.438-1

GUIA 00 COTA UNICA
IPTU 2019

DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 07/02/2019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 85,56

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO
AUTENTICACAO MECANICA

PREFEITURA DA
GIDADE DO
RIO DE JANEIRO

IPTU 2019
COTA  UNICA
GUIA 0

INSCRICAO
3.153.438-1

VALOR A PAGAR EM R$
85,56

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81610000000-8 85563659201-3 90207310190-6 00031534381-4

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp

349

n



DocusSign Envelope ID:

PAVVTPAVIE]

COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

IPTU 2019 - 22 Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano

INSCRICAO
3.153.437-3

NOME DO PROPRIETARIO

AUTONOMY INVESTIMENTOS LTDA

ENDEREGO DA PROPRIEDADE
AVN PRES WILSON 00118

COMPLEMENTO CEP
LOJB RA:02 BAIRRO: CENTRO UF:RJ 20030-020
INSCRIGAO LOGRADOURO TRECHO BAIRRO RF TRIBUTO CONDICAO PATRIMONIO
3.153.437-3 06217-4 001 005 [ NAO RESIDENC. il PARTICULAR
SITUAGAO TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSICAO
TRES FRENTES LOJA NAO RESIDENCIA MAIS DE 2 FREN

101IPTU INT HIST/CULTUR-RES 1,00000
*IPTU - COBRANCA SUSPENSA TEMPORARIAMENTE ISENCAO SOB CONDICAO RESOLUTORIA

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

NOTIFICAGAO DE LANCAMENTO DE 2019

| N° DA GUIA

00
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRAQAO Vo (R$)
889 41,0 * 0,0991600 187.234,85
PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE F.IDADE F. POS\C;\Q FTIPOLOGIA FRACAQ Vap/VcalVlj/Vsc (R$)
9603 1964 0,80 1,00 1,20 0,0991600 4.072,32
VALOR VENAL (R$) ALIQUOTA IPTU CALCULADO(RS) DESCONTO (R$) IPTU A PAGAR (R$)
3.722.687,00 0,0250 93.067,00 - 93.067,00
TCL (R$) TOTAL DO EXERCICIO EM REAIS N2 COTAS CODIGO PARA DEBITO AUTOMATICO
89,00 89,00 10 3107315343731
INSCRICAO INSCRICAO
PTU 2019
CIDADE DO 3.153.437-3 EIDADE DO COTA  UNICA 3.153.437-3
RIO DE JANEIRO RIO DE JANEIRO GUIA
- VALOR A PAGAR EM R$

GUIA 00 COTA UNICA 82.77
IPTU 2019 d
DESCONTO: 7%
VENCIMENTO: 0710212019
VALOR C/ DESCONTO (R$): 82,77

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO

AUTENTICACAO MEC

ANICA

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA CREDENCIADA EM TERRITORIO NACIONAL

81600000000-9 82773659201-1 90207310190-6 00031534371-5

AUTENTICAGAO MECANICA NO VERSO DA PARTE SUPERIOR

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptu2v/iptu2vunica_00.asp
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n



DocuSign Envelope ID: COEC5E9A-4271-49D8-9373-66B769F2F0CF

ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacao de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagéo: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢édo ou de
substituicdo, 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 de referéncia, dentro das condi¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imovel urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano definido.em lei”. (NBR14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploragédo econémica. 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 exploragédo do comércio ou
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicacdo 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
conservagao, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposigéo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagéo. 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 liquidacéo forcada: Condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absor¢ao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacéo, aquisicéo,
alienagao, dagcdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador.que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagao;

Estudo de viabilidade técnico-econémica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizacéo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagéo”. (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 padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagéo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao 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 AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | C
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de Avaliagdo de Ativo de Fundo Imobiliario
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Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

Sao Paulo, SP 04571-100
il SusHmAN & o Pato 0457100

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 20 de julho de 2020.

AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.
At. Sr. André Dias

Av. Das Nacgdes Unidas, 14.171 - Conj. 802

Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo De Avaliacdo Imobiliaria do Rochavera Corporate Towers'— Diamond Tower /
Escritério (prédio) localizado na Avenida das Nagdes Unidas, 14.171 - Sao Paulo/SP.

Prezados Senhores,

Em atencgéo 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 Avaliacéo Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para venda e valor para liquidagao forgada /do imével‘em referéncia, para fins de avaliagdo de ativo
de fundo imobiliario.

A avaliagéo 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 Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 55 paginas e destinar-se-a ao registro junto a
CVM - Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a avaliacdo do ativo para Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, em_consonancia com a instru¢do CVM n° 472/08 (alterada pela
Instrugédo CVM n° 580/16).

Da propriedade em estudo: trata-se do Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower, Escritério (prédio)
localizado na Avenida das Nag6es Unidas, 14.171, Chucri Zaidan, Sdo Paulo/SP.

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 imoével esta inserido, nas
especificagdes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imovel, na-data de 20 de julho de 2020, em:
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AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Séo Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. André Dias Fone: +55 11 5501 5464
Av. Das Nagdes Unidas, 14.171 - Conj. 802. cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND TOWER
Area: 14.648,21 m2 - BOMA / Area: 12.709,40 m? - Privativa

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)

R$ 337.176.000,00 (Trezentos e Trinta e Sete Milhdes Cento e R$ 23.018,23 / m? BOMA

Valor de mercado para venda oot 6 Seis Mil Reais) RS 26.520,64./ m* Privativa

R$ 286.416.000,00 (Duzentos e Oitenta e Seis Milhdes Quatrocentos . R$ 19.552,95 / m?2 BOMA
e Dezesseis Mil Reais) R$ 22.535,76 I'm? Privativa

Valor para liquidacéo forcada

Este Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria, bem como as indicagdes de valores estéo 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 s@o fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser/real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= O imovel avaliando encontra-se .ocupado, com contrato de locagdo assinado com a Autonomy
Investimentos. Para o calculo do‘valor de mercado, utilizamos as condigdes do contrato de locagdo na
analise por fluxo de caixa descontado e, caso as condi¢cdes ou contrato sejam alterados, a Cushman &
Wakefield se coloca no direito de rever os célculos em caso de futuros questionamentos.

= Para realizagao da avaliagdo nao recebemos a matricula atualizada dos iméveis em analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certidées 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 registro ou averbagdo que nao foi
capturado durante a realizagéo do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas séo situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula
um fato que nao existe ou & desconhecido a data da avaliagao.

= Esta avaliagdo ndo possui condigdes hipotéticas.
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AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Sao Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. André Dias Fone: +55 11 5501 5464
Av. Das Nagdes Unidas, 14.171 - Conj. 802. cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposi¢ao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se facam necessarios.

Atenciosamente,

p/

Thamires Angelin Erick Hurpia N
Consultora - Escritérios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

p/
Rodrigo da Silva Rogério T&féti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Avaliagdo e Consultoria Valuer
Escritdrios e Projetos Especiais Diretor, Avaliagéo e Consultoria
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

A propriedade consiste de um edificio comercial composto por subsolos, térreo e 7 pavimentos.

INFORMACOES BASICAS

Tipo de propriedade Imével Urbano, Comercial, Escritério (prédio)

Nome da propriedade Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower Q 4
Endereco Avenida das Nagbes Unidas, 14.171, Sao Paulo/SP, 04794-000
Pais Brasil \ W o 9

Tipo de relatério Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria y \ ¥ 4 ‘

Data do relatério 20/07/2020 o A

Data do valor 20/07/2020 ¥V N v

Data da inspegéo 14/11/2019 Q Q

Determinar o valor de mercado para venda

Objetivo da avaliagao . Py
Determinar o valor para liquidagao forgada

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria foi contratado para fins de avaliagdo

Finalidade de ativo de fundo imobiliario |

Metodologias Capitalizagado da Renda por Fluxo de Caixa Descontado e Liquidagao Forgada
N° de controle Cushman & Wakefield AP-20-66032-900427

/ contrato

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND TOWER

085.660.0140-0 / 085.660.0141-9 / 085.660.0142-7 / 085.660.0143-5 / 085.660.0144-

3/085.660.0145-1 / 085.660.0146-1 / 085.660.0147-8 / 085.660.0148-6

Registrado no 15° Cartério de Registro de Imoéveis de Sédo Paulo sob o n°® 214.458 /
Matricula 214.459 | 214.460 / 214.461 | 214.462 | 214.463 | 214.464 | 214.465 | 214.466 /
214.467
Contratos de locagao estdo detalhados no item "Método da Capitalizagdo da Renda
— por Fluxo de Caixa Descontado"

Numero de contribuinte

Outros documentos recebidos

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 11l
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO
Descri¢do da propriedade Edificio comercial composto por subsolos, térreo e 7 pavimentos
Tipo de propriedade Imovel Urbano, Comercial, Escritério (prédio)
Area bruta total 33.516,00 m? Avrea total de APP 0,00 m?
Area excedente (m?) 0,00 m2 Area (til de terreno (m2) 33.516,00 m2
Topografia Muit-o- Boa - sem Formato Irregular
declividade ou plano
Testada Nao informado Disponibilidade de utilidade publica L’;;rs::it\::}”ra pasica
Numero de prédios 4,00 P A 4 B
CONSTRUCOES y -
ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND TOWER y A N N
Tipo de Imével Escritério (prédio)
Ocupagao Monousuario
Estado de conservagéo Entre novo e regular
Numero de vagas 427,00
Coeficiente de estacionamento 34,30
Tipo de estacionamento Garagem subterranea
Area BOMA (m?) 14.648,21
Area privativa (m?) 12.709,40
AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES_ §
TIPO & _AREA (m?) FONTE DA AREA
BOMA 14.648,21 Quadro de areas
Privativa . 4 12.709,40 Matricula
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | IV
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ZONEAMENTO
Uso atual do imével Comercial
Zoneamento ZM (Zona Mista) em area de Operagéo Urbana Agua Espraiada

Coeficiente de  aproveitamento

basico Construcéo néo pode exceder 1,00 vez a area do terreno

Coeficiente de  aproveitamento

.. Construcdo ndo pode exceder 4,00 vezes a area do terreno
maximo

Taxa de ocupagéao 70,0%

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES y v
=  Seu uso esta adequado a ocupacéo da regido, que se caracteriza por prédios de escritdrios;
= Acesso aos transportes publicos favorecido pela proximidade com a estacdo da CPTM e corredores de 6nibus;
= Esta localizado as margens da Avenida das Nagdes Unidas e inserido na regido da Chucri Zaidan, uma das principais
regides comerciais de Sdo Paulo;
= A Operagao Urbana Agua Espraiada traz melhorias & regido que beneficiam e/ou irdo beneficiar o imével; e
= O mercado de escritérios em Sao Paulo encontra-se¢ em processo.de estabilizagdo, especialmente para os prédios
classe A / A+ nas principais regides de mercado (CBD). Atualmente, a tendéncia de queda na taxa de vacancia e
menos concessodes contratuais cria um cenario mais favoravel para os proprietarios de ativos em areas nobres.
PONTOS FRACOS E AMEAGAS
= Regido bastante impactada pelo trafego de veiculos;
= A alta vacancia na regido da ChucriZaidan é resultado do significativo volume de entregas nos ultimos anos. Mesmo
havendo um aumento mais consistente da ocupagéo entre 2018 e 2019, a taxa de vacancia ainda permanece em
patamares considerados elevados; e

= O mercado imobiliario de Sdo Paulo encontravase em recuperagdo até o inicio do ano, a redugdo na vacancia das
principais regides indicava melhores condigdes de negociacdo para os proprietarios de iméveis. Atualmente, dadas 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

ROC_HAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND TOWER

Valor de mercado para R$ 337.176.000,00 (Trezentos e Trinta e Sete Milhdes Cento R$/m? BOMA 23.018,23
venda e Setenta e Seis Mil Reais) R$/m? privativo 26.529,64
Valor para liquidag&o R$ 286.416.000,00 (Duzentos e Oitenta e Seis Milhdes R$/m?> BOMA 19.552,95
forcada Quatrocentos e Dezesseis Mil Reais) R$/m? privativo 22.535,76
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | V
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | VI
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|l||||l. CW.UASKHE'?:‘I\ENLg RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | VII
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||I|[|II CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE - ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | VIII
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||I“|.I CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | IX
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||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | X
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INTRODUGCAO

Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagéo é o escritério (prédio) da contratante Autonomy Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, localizado na Avenida das Nagdes Unidas, 14.171, Sao Paulo - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado para
venda e valor para liquidagéo forgada do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagéo foi contratada para fins de avaliacédo de ativo de fundo imobiliario.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria & confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito, exceto para registro junto a CVM.

Destinatario

O destinatario deste Laudo CompletoDe Avaliagao Imobiliaria é o contratante Autonomy Edificios Corporativos
Fundo de Investimento Imobiliario - FIl.

OBS.: Este Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante, exceto para registro junto a CVM:

Divulgacao do Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria

A publicagaoou divulgacédo deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria 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 divulgagdo ou publicagao parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informagao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagao de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagcao

= Data efetiva da avaliagéo: 20 de julho de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 14 de novembro de 2019.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 1
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INTRODUGCAO

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= O imovel avaliando encontra-se ocupado, com contrato de locagdo assinado com a Autonomy
Investimentos. Para o célculo do valor de mercado, utilizamos as condi¢cdes do contrato de locagdo na
analise por fluxo de caixa descontado e, caso as condigdes ou contrato sejam alterados, a Cushman &
Wakefield se coloca no direito de rever os céalculos em caso de futuros questionamentos.

= Para realizagdo da avaliagdo ndo recebemos a matricula atualizada dos imdveis em.analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua.emissédo. A Cushman
& Wakefield se coloca no direito de rever o trabalho caso haja algum registro ou averbagao que nao foi
capturado durante a realizagao do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas séo situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicag&o do cliente, simula
um fato que ndo existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

= Esta avaliagdo ndo possui condigdes hipotéticas.

Identificacéo da propriedade

Localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower e esta situada na
Avenida Das Nagdes Unidas, 14.171, Chucri Zaidan - Sao Paulo/SP.

A propriedade em estudo localiza-se na regido comercial denominada Chucri Zaidan, um dos principais centros
de escritérios de Sao Paulo. A ocupacgao é em geral mista, onde observamos estabelecimentos comerciais, de
servigos, culturais, educacionais, de saude e institucionais. Podemos destacar como principais pontos os
shoppings Market Place e Morumbi.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 50 m da Estagdo Morumbi (CPTM);

= 150 m do Shopping Morumbi;

= 200 m do Shopping Market Place;

= 1,5 km da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini
= 1,7 km do Shopping D&D; e

= 2,2 km do Centro Empresarial Na¢des Unidas.
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Propriedade e histérico recente do imovel

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND
TOWER

214.458 / 214.450 | 214.460 / 214.461 | 214.462 |
214.463 / 214.464 | 214.465 | 214.466 | 214.467

Numero do registro

Cartério 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo
Data da matricula 17/05/2018 r X

Enderego do imoével Avenida das Na;es Un;\s, 14171_
Proprietario Lesath Empreen;nentos e P;ticipag()es Ltda

Area construida () 4.388,79 / 2.388,19/ 1.254,31 / 3.481,95 / 3.508,88 /
3.520,22 / 3.574,76// 3.595,10 / 3.615,44 / 3.635,78

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND
TOWER

085.660.0140-0 / 085.660.0141-9 / 085.660.0142-7 /
Numero de contribuinte 085.660.0143-5 / 085.660.0144-3 / 085.660.0145-1 /
085.660.0146-1 / 085.660.0147-8 / 085.660.0148-6

Prefeitura Séo Paulo

Ano base do documento em referéncia 2019

R$ 168.880,30 / R$ 85.948,80 / R$ 249.116,30 / R$
Valor do imposto a pagar (R$) 251.085,70 / R$ 252.320,00 / R$ 255.830,00 / R$
257.367,30 / R$ 258.904,50 / R$ 260.138,70

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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INTRODUGAO

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND

TOWER

Contratos de locacgao estédo detalhados no item "Método
Outros documentos recebidos da Capitalizagdo da Renda — por Fluxo de Caixa

Descontado”

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 6nus ou decorréncia de agéo de responsabilidade da mesma.

Posigao atual

Durante a realizagéo deste estudo ndo tomamos conhecimento.que a propriedade tenha contrato de venda em
negociagao ou esteja sendo exposta para venda.
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Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Fonte: Google Maps editado ;;r Cushman & Wakefield

Introducéo

O valor de curto e longo prazo de bens imoéveis € influenciado por uma variedade de fatores. A analise 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 iméveis, 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 Sado Paulo, regido da Chucri Zaidan e regido
metropolitana da Grande S&o Paulo.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 5

370



DocuSign Envelope ID: 3599F41B-A814-4C02-BA92-8A4ABC20FB63

ANALISE REGIONAL

Cenario econdémico

Apods o mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, o corona virus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e o 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
reducdo de 16,7% volume financeiro de transa¢des 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 agdes e fundos imobilidrios, 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 proxima aos 4,12% e o ddlar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
corona virus 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
projecéo 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-econdmica 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 corona virus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricdes de circulagdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante deste cenario as projecdes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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[PIB (%) x Conisurmo das Familias (% to PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA
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Taxa basica de juros e inflagao

O processo de redugdo 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 corona virus 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% ao 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 desaceleracéo da inflacéo (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.

Iseiic (%) % PCAT%)
“Ramte: (CA

jan-1% i1 lan-13 18 o 19 (1 Bzl

— | —
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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 valorizagao de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentagdes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacao 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 o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar 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+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as proje¢des 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.

N&o obstante a Produgéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracdo 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 corona virus.
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Projecoes para a economia brasileira

Brasil 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
PIB TOTAL (var, %) 35 33 13 13 1.4 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 2,1 2,3 1,9 2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) 82 6,4 2,5 1,0 1 8.4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 717 0,52 7,54 7.3 470 423 4,21

IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68

IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 412 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 periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 420 4,07
Ee""ri'i’)'go?’az" falice 523 328 240 276 214 347 203 177

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Este relatorio foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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Analise da Circunvizinhanca

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):
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Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Aspectos gerais

O imével encontra-se na regido da Chucri Zaidan, distrito localizado na zona sul da cidade de S&o Paulo, é
administrado pela Subprefeitura de Santo Amaro. A regido da Chucri Zaidan é cercada pelas regiées da Berrini,

Brooklin e Chacara Santo Antonio.

A circunvizinhanga

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de energia
elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos solidos, agua potavel, esgotamento
sanitario, aguas pluviais, servicos postais, limpeza e conservagao viaria.

A Avenida das Nagdes Unidas possui via em unico sentido (cada lado) com cinco faixas de rolamento em cada

um deles, divididas por canteiro central, além disto, a via possui delimitagéo de faixas, apresenta bom estado
de conservagao, trafego moderado, pavimentagéo em asfalto, guias, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas

pluviais.
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O imoével em estudo encontra-se em regido de ocupagdo mista, composta prioritariamente por prédios
comerciais de médio e alto padrédo, iméveis residenciais multifamiliares (edificios), além de estabelecimentos
comerciais e de servigos de ambito local, em geral de padrdo construtivo médio a alto.

Acesso

De modo geral considera-se o acesso a regido bom. O acesso a regido ocorre através das avenidas das
Nacgdes Unidas, Roque Petroni Junior, Jornalista Roberto Marinho, Morumbi e Engenheiro Luis Carlos Berrini

O imdvel esta localizado na Avenida das Nagdes Unidas, na Marginal do Rio Pinheiros, que interliga o bairro a
outros pontos principais da cidade via transporte publico (6nibus) e privado (automoveis em geral). Em termos
de transporte publico, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo € servido por linhas
regulares de 6nibus que fazem a ligagéo do bairro com o centro e outros pontos da cidade, além da proximidade
com a estagéo de trem Morumbi, pertencente a linha esmeralda da CPTM, que faz conexdo com outras linhas
da CPTM e Metro.

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 em Guarulhos, situa-se a aproximadamente 50 km da propriedade, sendo
atingivel em cerca de 45 minutos de automoével (também fora dos horarios de pico).
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Mercado

Introducgao

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 Escritorios), respectivamente.

Embora o més de margo tenha apresentado resultados mornos, o primeiro trimestre do.ano seguiu atendéncia
identificada em 2019 e registrou variagdes positivas. Com a relevante queda de 1,3p.p. na taxa de vacancia, o
indicador atingiu o menor valor desde 2014, 15,8% - na regido CBD. Esseresultado se deve, em grande parte,
a forte absorgao liquida (106,1 mil m?), ja representando 44% de todo o volume absorvido no ano anterior.
Destaque para as regides da Paulista e Chucri Zaidan que registraram 26,9 mil m? e 17,2 mil m? de absorgéo
liquida, respectivamente.

Mesmo com a redugdo de R$1,19 no preco pedido, sofrida pela regido CBD no trimestre atual, em relagdo ao
trimestre anterior, algumas regides prime foram na contramao desse movimento, apresentando aumento nos
precos. Vale ressaltar a Faria Lima, que possui o prego pedido mais elevado e registrou um aumento de 1,9%
QoQ e 12,2% YoY.

Como podemos observar no grafico a seguir, no periodo de um ano, a regido que mais contribuiu com o
incremento de estoque no mercado CBD de Sao Paulo, para as classes ABC, foi a Berrini (42%). O trimestre
atual ndo recebeu entrega de novo estoque e 2019 registrou o menor volume de novo estoque da década,
ademais, dois empreendimentos classe A previstos para dezembro atrasaram e ainda nao foram entregues.
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O grafico a seguir apresenta a variagao do preco pedido médio por m? e da vacancia para a cidade de Séo
Paulo ao longo dos ultimos trimestres, considerando todas as classes das regides CBD.

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, pre¢os continuardo a subir, em um cenario mais positivo para o proprietario.

O mercado corporativo de escritérios devera acompanhar uma eventual recuperagdo econémica do pais
ajustando pregos e disponibilidades que remunerem adequadamente as apostas de investimento dos Ultimos
cinco anos.

Amostra pesquisada — iméveis 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 escritorios localizados nas regides CBD (Central Business District) de Sao
Paulo.
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Regido | CBD | N-CBD Total Marketshare

Paulista 1.657.698,5 1.657.698,5 10,9%
Chucri Zaidan 963.530,8 963.530,8 6,3%
Berrini 945.017,2 945.017,2 6,2%

Faria Lima 911.661,6 911.661,6 6,0%
Pinheiros 909.228,4 909.228,4 6,0%

Vila Olimpia 820.943,1 820.943,1 5,4%
Itaim 611.677,7 611.677,7 4,0%
Marginal Pinheiros 580.623,5 580.623,5 3,8%
Chac. Sto. Antonio 579.576,6 579.576,6 3,8%
JK 493.144,8 493.144,8 3.2%
Santo Amaro 256.681,4 256.681,4 1,7%
Centro 2.601.649,5 2.601.649,5 17,1%
Alphaville 1.160.692,2 1.160.692,2 7,6%
Barra Funda 869.704,2 869.704,2 5,7%
Jardins 489.640,0 489.640,0 3,2%
Paraiso-VI Mariana 439.758,9 439.758,9 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 174.178,3 174.178,3 1,1%

Total 8.729.783,6 6.527.540,5 15.257.324,2 100,0%

Chucri Zaidan

A regido da Chucri Zaidan esta entre as principais regides de escritérios da cidade de S&o Paulo e o inicio de
seu desenvolvimento ocorreu na década de 1970, junto com a Regi&o da Berrini. A avenida Chucri Zaidan é
prolongamento da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini e esta localizada na Zona Sudoeste de S&o Paulo,
no bairro Brooklin Novo, préxima de outras regides de escritérios, como Vila Olimpia, Faria Lima, Chacara
Santo Anténio e Marginal Pinheiros.

A ocupacéo da regido é mista, com comércios de rua, conjuntos residenciais e principalmente escritérios. O
inicio da Avenida fica a aproximadamente 1,0 km do Shopping Morumbi, localizado na Avenida Roque Petroni
Junior e o Shopping Market Place na prépria avenida. Possui facil acesso ao Aeroporto de Congonhas, a
Marginal Pinheiros e a Avenida dos Bandeirantes, dois importantes sistemas viarios que facilitam a locomocgao
para outros pontos da cidade.

As principais vias da regido, além da prépria Av. Chucri Zaidan, sdo: Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini,
Rua Funchal, Av. das Nacdes Unidas, Av. Jornalista Roberto Marinho, Av. Morumbi e Av. Roque Petroni Junior.
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Em termos histéricos, a Avenida era até o fim dos anos 1960, uma varzea pantanosa. A regido foi vista por
algumas empresas como alternativa para fugir dos elevados aluguéis da regidao Paulista. A partir da segunda
metade da década de 1980 passou a atrair investimentos publicos e surgiram projetos como, por exemplo, a
Operagao Urbana Agua Espraiada, que incluia a construgdo da Avenida Jornalista Roberto Marinho.

Os primeiros edificios da regido possuiam lajes pequenas, resultado da estrutura fundiaria do bairro, com
terrenos que permitiam andares de no maximo 500 m2. A medida que empresas mais importantes foram se
instalando no local, incorporadores passaram a desenvolver projetos com lajes maiores; unificando dois ou
mais terrenos. Ainda assim, ha muitos edificios de perfil voltado a pequenas e médias empresas,
principalmente entre os mais antigos.

Os principais empreendimentos da regido sao:
1. Rochavera
2. Morumbi Corporate
3. WTorre Morumbi
4. Ez Towers

No que se refere as empresas instaladas na regiéo, ha diversas multinacionais e nacionais, como, por exemplo,
Mastercard, Unilever, Ol, KPMG entre outras.

Estoque

No grafico a seguir, é visto que os empreendimentos classificados como A e A+ representam 66,6% do
estoque da regido Chucri Zaidan. Sendo 25,8% do estoque classificado como Classe B e os 7,6% restantes
Classe C.
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Atualmente, a area em cada Classe na Chucri Zaidan é a seguinte:

Classe Area Total (m?)
AA+ 641.496,4
B 248.680,2
C 73.354,3
Total 963.530,8

No grafico a seguir podemos observar a evolucédo do estoque das regides CBD da cidade de Sao Paulo ao
longo dos anos e o percentual do estoque da regido da Chucri Zaidan em relacéo ao total.

O grafico mostra como ocorreu a evolugéo do estoque total nas regiées CBD ao longo dos anos. E possivel
destacar que durante 2013, 2014 e 2015 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 mesmo passo, o Market Share da regido da Chucri Zaidan cresceu proporcionalmente ao crescimento do
mercado. Em 2018 o indicador registrou seu ultimo grande aumento (+0,6p.p.), devido a entrega de 81,1 mil
m? na regido. Ja em 2019 ndo houve entrega de novo estoque, impactando em -0,5p.p. o indicador. Em
consequéncia das novas entregas previstas para os proximos anos, o Market Share da regido deve seguir em
tendéncia de crescimento, chegando a 12,5% em 2022.
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Histérico de entregas recentes

O grafico a seguir mostra o ritmo recente de entregas na regido Chucri Zaidan:

Tomando como base um periodo de 2009 até 2019 a média.de entrega de novo estoque nas regides CDB de
Sao Paulo é de 303,9 m? anuais, enquanto-a-média para as entregas na regido da Chucri Zaidan é de 62,4 mil
m?2.

A maior quantidade de m? construidos. durante o periodo analisado ocorreu no ano de 2015, com cerca de
198,8 mil m? entregues. Em 2018 ocorreu a ultima grande entrega na regido, 81,1 mil m?, volume acima da
média do periodo. Ja em 2019 n&o houve entregas, porém para o periodo de 2020 a 2021 a expectativa é que
sejam entregues 179,4 mil m?, com destaque para os 120,4 mil m? do Parque da Cidade Corporate, previstos
para 2021. Com base nas projegdes acima, as composigcdes dos estoques em Sdo Paulo CBD e Chucri Zaidan,
para o periodo de um ano, serao as seguintes:
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Em comparagéo com a composicéo atual, a regido de Chucri Zaidan apresentou alteragcao devido a previsao
de entrega de novos empreendimentos. A classe A e A+ permanecera como majoritaria no estoque da regiao,
representando 66,5% do estoque total previsto. Em seguida, a classe B com 26,4% e a classe C com 7,2%.

Vacancia

A vacancia é a proporgao de espacos vagos em relagao 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 S&o Paulo esteja entre 10 e 12%, de modo que podemos afirmar que, atualmente, ocorre.uma situagao de
excesso de oferta na maioria das regides. Sendo assim, com excec¢do das regides prime onde a vacancia
retornou aos niveis desejaveis, espera-se pressdo sobre os valores de locagao devido ao maior poder de
negociagdo por parte dos futuros inquilinos.

A tabela a seguir mostra o estoque, total de espacgos disponiveis e a respectiva taxa de vacancia atual das
regides CBD:
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Total de Espagos

Estoque (m?) Disponiveis (m?) Taxa de Vacancia
Santo Amaro 256.681,41 109.129,31 42,5%
Chéc. Sto. Antonio 579.576,60 209.531,11 36,2%
Marginal Pinheiros 580.623,45 194.656,99 33,5%
Berrini 945.017,15 219.545,84 23,2%
Chucri Zaidan 963.530,84 162.147,32 16,8%
Paulista 1.657.698,53 200.168,65 12,1%
Vila Olimpia 820.943,12 84.955,77 10,3%
Pinheiros 909.228,41 86.436,81 9,5%
Faria Lima 911.661,65 65.037,16 7,1%
Itaim 611.677,72 43.026,82 7,0%
JK 493.144,77 8.882,99 1,8%
Total 8.729.783,65 1.383.5618,78 15,8%

A tabela mostra também que a taxa de vacéancia geral do mercado encontra-se em 15,8%, inferior a vacancia
da Chucri Zaidan (16,8%). Destaca-se que a regido possui o quinto indice mais alto de vacancia das regides
CBD.

Absorcao liquida

A Absorgéo Liquida € a medida da demanda em mercados de escritérios. A comparagéo 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 absorgdo também ajuda a explicar
eventuais desequilibrios.ou conjecturar sobre o ritmo de ocupacéao de espacos recém-entregues.

Na tabela abaixo, podemos observar graficos referentes a Absorgéo Liquida, Novo Estoque e Vacancia para a
regido CBD de Sao Paulo e da Chucri Zaidan.
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Levando em consideracao o periodo analisado; nota-se que o quarto trimestre de 2019 apresentou resultados
mais expressivos, registrando o maior volume de absorcdo liquida (123,6 mil m?). O primeiro trimestre
apresentou um volume também alto.de 106,1 mil m* de absorgédo liquida. A taxa de vacancia seguiu as
tendéncias do ano passado e diminuiu 1,3 p.p., fechando o trimestre em 15,8%, menor valor do indice desde
2014. O Novo Estoque registrou um volume de 6,6 mil m? no final do ano, porém nao houve entrega de novos
empreendimentos no trimestre atual.

Analisando o grafico da regido da Chucri Zaidan, podemos observar que a vacancia registrou uma queda no
4° trimestre de 2019 devido ao resultado positivo da absorgao liquida (+35,7 mil m?), o que impactou em -
3,7p.p. a taxade vacancia, que fechou o ano a 18,6%. Essa tendéncia pode ser observada no primeiro trimestre
de 2020, que apresentou uma vacancia de 16,8%, em consequéncia da absorgao liquida de 17,1 mil m2.

Ademais, embora a regido tenha registrado uma absorgao liquida negativa de 27,2 mil m?, devido a saida da
Nestlé no'segundo trimestre de 2019, esse movimento ndo impactou os indicadores, uma vez que o RiverView
(ex-Nestlé Building) foi retirado do mercado para passar por processo de retrofit e devera voltar a fazer parte
do estoque da regido somente no segundo trimestre de 2020.

Absorgao bruta

Como forma de separar a andlise do mercado geral dos langamentos, a Absorgdo Bruta contabiliza apenas as
novas locagoes. O resultado é que, ao isolar o volume de desocupagdes, permite-se que o indicador nos mostre
detidamente o que ocorre com os iméveis recém-entregues.
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Os graficos a seguir mostram comparativo entre Absorcdo Bruta e Novo Estoque da cidade de S&o Paulo
(CBD) e Chucri Zaidan:

Analisando a regido CBD da cidade de S&o Paulo, observa-se que em 2019 a absorcdo bruta cresceu
constantemente, mantendo-se acima dos 100 mil m?, Destaque para o quarto trimestre que registrou o maior
volume do ano, 213,6 mil m2. No primeiro trimestre de 2020 o indicador continua a apresentar resultados
expressivos, chegando a 149,1 mil'm?. Em contrapartida o novo estoque apresentou mornos, totalizando 62,5
mil m? no periodo analisado.

A regido da Chucri Zaidan registrou em média 20,3 mil m? absorvidos trimestralmente, com destaque para o
quatro trimestre, quando aregiéo registrou uma absorgéo bruta de 37,1 mil m?, em consequéncia de grandes
ocupacdes no Parque da Cidade e no Rochavera. O primeiro trimestre de 2020 apresentou uma absorcéo
bruta de 22,3 mil.m?, com destaque para os edificios Rochavera, Torre Z e Roberto Marinho Square.

Precos pedidos

Com relagao aos precos pedidos nos edificios de Sdo Paulo, utilizamos apenas as regides CBD. Os valores a
seguir sao referentes ao 1° trimestre de 2020, 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 o 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 posigao favoravel aos
inquilinos, exceto nos principais mercados que ja praticam variagdes menores devido a baixa taxa de vacancia.

O cenario favoravel ao inquilino tende a nao perdurar por muito tempo na cidade de Sao Paulo. Com os sinais
de uma possivel recuperagdo econdémica, a vacancia da cidade tende a continuar baixando e, com isso,
observaremos um leve aumento no prego pedido e menos flexibilidade nas negociagdes.
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Aumento prego 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 ftrimestres, ha também o langamento de novos
empreendimentos forcando os proprietarios de prédios mais antigos a baixarem o valor pelo qual
estao ofertando seus imoveis, refletindo diretamente no preco médio pedido da cidade.

O grafico a seguir mostra o histérico de precos pedidos médios na regido Chucri Zaidan:

Observa-se que 0s. empreendimentos classificados como A e A+ apresentaram queda no prego pedido ano
longo de 2019, saindo.de R$92,70 no primeiro trimestre para R$89,92 no quatro trimestre (-R$2,78 YoY). Os
edificios da classe B seguiram a mesma tendéncia, porém apresentando uma ligeira recuperagéo no ultimo
trimestre do ano, chegando a R$64,46. Ja os empreendimentos da classe C registraram crescimento durante
todo 0 ano.de 2019, atingindo R$58,20 em dezembro (+R$15,49 YoY).

O primeiro trimestre de 2020 apresentou resultados muito semelhantes ao trimestre anterior, indicando uma
possivel estagnagéo das movimentagdes da regido e a baixa oferta de novos empreendimentos que aconteceu
em 2019. Os empreendimentos A e A+ fecharam o trimestre com o prego pedido de R$90,35, ligeiramente
mais alto do que o periodo anterior. J& os edificios classe B e C registraram pregos de R$63,37 e R$57,92,
respectivamente.
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Conclusao

Diante do excesso de oferta e a deterioragcao dos indicadores macroecondmicos, por muito tempo a solugéo
encontrada pelo mercado de escritérios para se manter competitivo foi a diminuicdo do prego pedido de
locagéo, criando um cenario favoravel ao inquilino, visto principalmente nas classes B e C das regides NCBD
e CBD de Sé&o Paulo.

Apesar do cenario interno adverso, é importante levar em consideragéo que o pais passou por uma intensa
crise econdmica nos ultimos anos. Porém, os resultados de 2019 indicam no geral uma recuperagao
econdmica, que deve vir mais forte em 2020. A cidade de Sao Paulo, impulsionada principalmente pelas
regides prime, continua a reverter o cenario de crise dos periodos anteriores apresentando reducao da taxa de
vacancia e aumento no prego pedido, consolidando o0 movimento de retomada do mercado.

A regido da Chucri Zaidan registrou uma absorgéo liquida de 17,2 mil m? no primeiro trimestre do ano, o
equivalente a 76% do resultado do indicador em 2019 (22,7 mil m2)..O prego pedido na regido registrou quedas
em 2019, devido a ocupagdes em empreendimentos com alto preco pedido no periodo. O primeiro trimestre
de 2020 n&o manteve a tendéncia anterior, fechando o periodo em R$79,9 (+R$1,1 QoQ).

Ademais, para 2020 é esperada a entrega de 58,9 milim? de noves empreendimentos na regido - sendo 43,6
mil m? do retrofit do Nestlé Building, hoje RiverView. Para 2021 é esperada a entrega de 120,5 mil m? do Parque
da Cidade Corporate. Essas entregas devem impactar negativamente na taxa de vacancia da regido, que deve
se manter em tendéncia de alta até que os novos empreendimentos sejam ocupados. Por outro lado, esses
empreendimentos tendem a pedir um aluguel mais alto que a média do mercado, impulsionando o indicador
para cima.
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Analise da Propriedade

Descri¢ao da propriedade

O Imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

» Area bruta de terreno: 33.516,00 m?;
= Testada: A propriedade em estudo possui testada para as vias listadas
abaixo:

- Avenida das Nac¢oes'Unidas
- Avenida Doutor Chucri Zaidan
= Acesso: através das avenidas das Nagdes Unidas, Roque Petroni Junior,
Jornalista Roberto/Marinho, Morumbi e Engenheiro Luis Carlos
Berrini. O acesso a propriedade em estudo é considerado bom;

= CondigGes do Solo: Nao recebemos. informagdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos. . que 0 solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes. Nado observamos evidéncias
do contrario durante a vistoria do imovel e a drenagem
aparentemente € adequada.

= Formato: O formato do terreno é irregular;

= Potencial de. O potencial de aproveitamento do terreno € bom se comparado
aproveitamento do tefreno: " comoutros iméveis da vizinhanga;

= 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 = Rede de esgoto
= Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = Tvacabo

= [luminagéo publica
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= Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagao com outros na mesma via;

= Localizagao: A localizagao da propriedade é considerada boa;
* Restricdes de uso do solo:  Nzo recebemos informagédo ou documento que demonstrem
servidoes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem

como nao identificamos no local sinais de invasoes.

DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google E;nh Proieditado p; 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 composto
por subsolos, térreo e 7 pavimentos.

O edificio Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower € classificado como escritério (prédio), monousuario
e possui 427 vagas de estacionamento.

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND TOWER — RESUMO DAS BENFEITORIAS
EXISTENTE

ITENS CARACTERISTICAS

Composicao Subsolo Estacionamento
Térreo Recepgao

Pavimento __ Escritorios, salas de reunido, hall de circulagao, escadas internas

tipo queconectam os andares, sanitarios masculino e feminino

Estrutura Concgo Armadoi g

Andares Con(ﬁo Armado N

Fachada Cortina de—\/idro y

Acesso de Pedestres Vidro v

Esquadrias N —Aluminio

Vidros A | ?elegvidro

Cobertura L N \ Laje plana com impermeabilizagao

Circulagao Ve_rtical Q v 6 elevadores e escadas de emergéncia

Ar Condicionacg o Tipo: Central HVAC

Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas

lluminagao o Fluorescente

Seguranga Contra Incéndio Detectores de fumaca, sprinklers, sistemas de hidrantes e extintores de
incéndio

Seguranga Patrimonial CFTV interno e externo e controle de acesso

Ano de Construcao 2010

Est. de Conservagao Entre novo e regular

Idade Aparente 5 anos
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Vida Util Estimada 50 anos

Vida Remanescente: 45 anos

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Porcelanato e piso elevado § y
Paredes Pintura e granito A U v
Forros Gesso e forro modular y \ V 4 o

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagéo, neste estudo, foi utilizada a area BOMA total do quadro de areas, conforme
descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS - Rochavera Corporate Towers

— Diamond Tower
AREA PRIVATIVA

PAVIMENTOS AREA BOMA (M2) 2

Total 14.648,21 12.709,40
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefielr ) |

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de dreas nao tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.
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Zoneamento

A legislacéo que rege o uso e ocupacgao do solo no Municipio de Sao Paulo é determinada pela Lei 16.402 de
22 de margo de 2016.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZM (Zona Mista) em area de
Operagao Urbana Agua Espraiada , conforme demonstrado no mapa abaixo.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

Avaliando

Fonte: Secretaria de Urbanismo.do Municipio de Sdo Paulo

Restricoes quanto ao uso e ao aproveitamento

As restricoes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento do
solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizagao;

= Restrigbes quanto a ocupagéo;

A primeira refere-se aos fins de utilizagéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto €, 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 ocupagao fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupagéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restrigcdes de ocupacgéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:
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Taxa de Ocupacéo: é a relagéo entre a area ocupada pela projegéo horizontal de dada construgéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre a area "computavel" da
construgéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restricdes quanto a ZM (Zona Mista) em area de Operagdo Urbana Agua Espraiada

Com base nas informacgdes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao érgao responsavel pelo

zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas de zoneamento relacionadas ao imével em
estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento Sé&o Paulo

Lei atual Lei 16.402 de'22 de margo de 2016

Uso atual do imovel Comercial

Uso atual permitido? Sim

Zoneamento ZM (Z_ona Mista) em area de Operagéo Urbana Agua
Espraiada

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

- . . construgéo ndo pode exceder 1,0 vez a area do

Coeficiente de aproveitamento basico
terreno

Cosficiente de aproveijgmento méximo construgéo ndo pode exceder 4,0 vezes a area do
terreno

Taxa de ocupagéo 70,0%

Fonte: Compilade por Cushman & Wakefield

Nao somos especialistas na interpretagédo da lei de zoneamento, mas com base na informacao disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo esta com Uso em conformidade.

Conclusao

Apods 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 avaliacao

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. - Associagéo 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 ovalor 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 avaliagéo 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 imdveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacgéo de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor.de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de wiabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execucdo e comercializacéo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins.deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para olocal numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhancga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagédo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrdo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulagdo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagéo do imovel. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugéo e/ou
comercializagao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatorio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacao do valor total do imével objeto da avaliagéo pode ser obtida através da conjugacéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de um bem e 0 seu custo de
reconstrugéo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do.mercado ha-época da
avaliagdo.

Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliag&o.

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 estimacéo do valor do imével depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada.€om 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 utilizagdo deste método deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos semelhantes, a
partir da-qual sao 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 servigos 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
construgdo quanto de orgamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
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 é a composi¢cao de uma amostra
representativa de dados de mercado de iméveis 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, imobiliarias locais, proprietarios ‘€ outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagao;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre-que. possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliacdo no que tange a situagdo, 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 informagdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

Tratamento por fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducdo de modelo validado para o comportamento do mercado.
Especificagao das avaliagoes

De acordo com a. NBR-14653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagédo esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagéo e precisado.

A fundamentacgéo 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 determinagéo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagédo “a priori”.

Aplicacao da metodologia

Os célculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizacdo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagéo é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagéo
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢ 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 correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Capitalizagédo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado para determinagéo do valor de mercado para venda. Apartir do valor de mercado para venda, foi
determinado o valor para liquidagao forcada.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 35

400



DocuSign Envelope ID: 3599F41B-A814-4C02-BA92-8A4ABC20FB63

AVALIAGAO

Determinacéao do valor de venda - Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo
de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na avaliagéo foi a Capitalizacdo 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 proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projegdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes 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 periodo de projecdo explicita.

O modelo de andlise considera a apuragédo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando periodo de
operagao, totalizando uma projegao de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagdo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informagdes sobre o
mercado de escritério em Sdo Paulo e na Regido da Chucri Zaidan;

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS Obs.:
y D D Data de contratagado do trabalho foi
Data de Inicio do Fluxo: Out-20 considerada como data base para o
4 ) fluxo.
Data Final do Fluxo: Set-30
Periodo do Fluxo: 10 Anos

0,00% (em 2020)
2,90% (em 2021)
2,95% (em 2022)
3,50% (em 2023)
3,25% (a partir de 2024)

0,00% Ao ano

Crescimento Real no Aluguel de

Ao ano
Mercado:

Crescimento Real no_AIugueIEa

Contrato:

Inflagdo nas Receitas: > Né&o considerado

Inflago nas Des;;sas: 7 N&o considerado

PREMISSAS DE ﬁ/os CONTRATOS Obs.:

Tipo do contrato: Tipico

Prazo do Contrato: Né&o considerado Edificio encontra-se locado
Velocidade de Absorg&o: N&o considerado Edificio encontra-se locado
Caréncia: Nao considerado Edificio encontra-se locado
Desconto na Locaggo: N&o considerado Edificio encontra-se locado
Periodo de Desconto: Nao considerado Edificio encontra-se locado
Comissé&o de Locagao: N&o considerado Edificio encontra-se locado
Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
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Valor de Locagéo (Mercado):
RENT ROLL

Unidade Locatario

Prédio Inteiro Dow Brasil

Area BOMA (m2)
Receita Bruta Potencial 1° més:
Receita Bruta Potencial 1° ano:

PIS/ICOFINS

Vacancia Estrutural

Inadimpléncia:

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado

Probabilidade de Renovacao:
Aluguel de Mercado

Aluguel da Renovagéo
(escritdrios):

DocuSign Envelope ID: 3599F41B-A814-4C02-BA92-8A4ABC20FB63

Nao considerado

Area (m?)  Inicio  Término
14.648,21 Mar-10 Fev-25
14.648,21

R$ 1.940.301,89
R$ 23.283.622,75

N&o considerado

Nao considerado

0,00% Ao ano

80,0%

116,06 R$/m?

AVALIACAO

Edificio encontra-se locado

Aluguel Inf ~

Vigente n g.r"."a‘?".es
adicionais

(R$/m?)

132,46

Fundos deinvestimento imobiliario
sdo isentos de tributagéo.

Sobre a receita base de locagdo.
Essa é uma premissa relacionada a
_contingéncias eventuais.

Obs.:

Consideramos que o contrato tem
80% de chance de renovagao
Valor de Locagéo determinado pelo
Comparativo Direto de Dados de
Mercado para Locacao

Valor calculado com base no ultimo aluguel e aluguel de mercado, ponderada

pela probabilidade de renovacéo.

Prazo do novo contrato: 5 Anos
No momento em que ocorre a
renovagao do contrato,
consideramos um cenario de
mercado para reabsor¢do de
espacos, ponderado pela
Meses Vagos: 6 Meses probabilidade de renovacéo. De
acordo com o contrato o inquilino
devera comunicar o proprietario com
6 meses de antecedéncia que nao
possui interesse em renovar o
contrato.
De acordo com analise da
conjuntura de mercado atual na
regido, consideramos que, apos o
Caréncia: 6 Meses término dos contratos atuais, um
prazo de caréncia dos escritorios,
ponderado pela probabilidade de
renovagao
Comisséao de Locagédo na 1 Al Cobrado no primeiro més, em caso
Renovacao: uguel de nova locagéo
G G
DESPESAS Obs.:
. P/m2 Conforme informacgéo fornecida pelo
IPTU: 12,23 BOMA cliente
. P/m2 Conforme informacgéo fornecida pelo
Condominio: 32,04 BOMA dliente

Cushman & Wakefield
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FRA - Fundo de Reposigéo de
Ativo:

CAPEX:
Seguro:

Taxa Administragao:

RECEITA EXTRA

Receitas extras

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto:
Método de Desconto:

Taxa de Capitalizagdo:

Vacancia Estabilizada -
Perpetuidade:

Ano de Capitalizagao:
Comissao de venda na
perpetuidade:

Taxa de Desconto

1,0%
N&o considerado
N&o considerado

N&o considerado

47.752,14 (até dez-20)
63.669,52 (a partir de jan-21)

7,40%
0,60%
Mensal
7,25%
0,58%

2,50%

1,50%

110

AVALIAGAO

Conforme informagao fornecida pelo

cliente
Conforme informacéao fornecida pelo
cliente
Conforme informag&o fornecida pelo
cliente
Obs.:
p . Conforme informacgao fornecida pelo
or més .
cliente
Obs.:
Ao ano
Ao‘més
Aoano
Ao més
Ano

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10.anos foi descontado para formar o valor presente do imével

reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: das condicdes atuais do mercado de escritdérios na regiéo de influéncia, bem como
dos fundamentos econdémicos do Pais; e

= Ambiente Interno: das condigdes de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de
capital dos empreendedores do mesmo.

Deste:modo, estimamos uma taxa de desconto para este tipo de empreendimento 7,40% ao ano.

Taxa de Capitalizagcado (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 7,25% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

Cushman & Wakefield
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ik WAKEFIELD

Fluxo de caixa descontado

CRONOGRAMA PARA PERSPECTIVA DO FLUXO DE CAIXA

AVALIAGAO

Ano 1
CONSIDERANDO O FINAL DO ANO set-2021
RECEITAS DE LOCACAO

Receita Base de Locagdo 23.283.623

Absorgéo e Vacancia

Caréncia

Receita Base Programada 23.283.623
Total da Receita de Locagao 23.283.623
OUTRAS RECEITAS DOS INQUILINOS

Total de Receitas de Reembolso de Despesas 7.781.715
Total de Outras Receitas dos Inquilinos 7.781.715
TOTAL DE RECEITAS 31.065.338
OUTRAS RECEITAS

Receita Extra - Torre D 716.282
Total de Outras Receitas 716.282
RECEITA BRUTA POTENCIAL 31.781.620
RECEITA BRUTA EFETIVA 31.781.620
DESPESAS OPERACIONAIS

IPTU 2.149.771

Condominio 5.631.944
Total de Despesas Operacionais 7.781.715
RENDIMENTO OPERACIONAL LiQUIDO 23.999.905
CUSTOS COM LOCAGAO

Comiss&o de Locagao
Total de Custos com Locagao
DESPESAS DE CAPITAL -

FRA 232.836
Total de Despesas de Capital 232.836
TOTAL DE CUSTOS COM LOCAGAO E \ VvV 4
RESERVAS B 23285
FLUXO DE CAIXA A 23.767.069

Cushman & Wakefield

Ano 2
set-2022

23.283.623

23.283.623
23.283.623

7.781.715

7.781.715

31.065.338

764.034

764.034

31.829.372

31.829.372

2.149.771

5.631.944

7.781.715

24.047.657

232.836

232.836

232.836

23.814.821

Ano 3
set-2023

23.283.623

23.283.623
23.283.623

7.781.715
7.781.715
31.065.338
764.034
764.034
31.829.372
31.829.372
2.149.771
5.631.944
7.781.715

24.047.657

232.836
232.836

232.836

23.814.821

Ano 4
set-2024

23.283.623

23.283.623
23.283.623

7.781.715

7.781.715

31.065.338

764.034

764.034

31.829.372

31.829.372

2.149.771

5.631.944

7.781.715

24.047.657

232.836
232.836

232.836

23.814.821

Ano 5 Ano 6 Ano 7. Ano 8 Ano 9
set-2025 set-2026 set-2027 set-2028 « - set-2029
23115790  23.100.532 .  23.100:532 23100532  23.100.532

-1.864.014 R , y
2310053 a & B
18.941.722 ~ 23.100.532 23.100.532 23.100.532 23.100.532
18.941.722 23.100.532 ' 23.100.532 23.100.532 23.100.532
7.133.239 7.781.715 7.781.715 7.781.715 7.781.715
7.133.239 7.781.715 7.781.715 7.781.715 7.781.715
26.074.961 30.882.247 30.882.247 30.882.247 30.882.247
764.034 764.034 764.034 764.034 764.034
764.034 764.034 764.034 764.034 764.034
26.838.995 31.646.281 31.646.281 31.646.281 31.646.281
26:838.995 31.646.281 31.646.281 31.646.281 31.646.281
2.149.771 2.149.771 2.149.771 2.149.771 2.149.771
5.631.944 5.631.944 5.631.944 5.631.944 5.631.944
7.781.715 7.781.715 7.781.715 7.781.715 7.781.715
19.057.280 23.864.566 23.864.566 23.864.566 23.864.566
385.009
385.009
189.417 231.005 231.005 231.005 231.005
189.417 231.005 231.005 231.005 231.005
574.426 231.005 231.005 231.005 231.005
18.482.854 23.633.561 23.633.561 23.633.561 23.633.561
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Ano 10
set-2030

24.673.799
-2.187.255
-2.624.707
19.861.837
19.861.837

7.133.239

7.133.239

26.995.075

764.034

764.034

27.759.110

27.759.110

2.149.771

5.631.944

7.781.715

19.977.395

437.451
437.451

198.618
198.618

636.069

19.341.325

Ano 11
set-2031

26.247.065

26.247.065
26.247.065

7.781.715

7.781.715

34.028.780

764.034

764.034

34.792.814

34.792.814

2.149.771

5.631.944

7.781.715

27.011.099

262.471
262.471

262.471

26.748.629
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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 aplicacdo da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas anteriormente

foi:
QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M2)
Area Privativa 12.709,40
Area BOMA 14.648,21 AN

RESULTADOS

VPL Final R$ 337.175.796,00
VPL por m? de Area Privativa R$ 26.529,64
VPL por m? de Area BOMA R$ 23.018,23

Analise de desvios para alteragdes no cenario esperado

A andlise de desvios foi efetuada através de variagdes de cendrios com simulagdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizagdo na exaustéo (Yield), retratando desta forma um intervalo de resultados
possiveis nestas hipdteses alternativas. Projetando-se estas alteragbes nas variaveis mais significativas,
obtivemos as seguintes alteragéesno Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

CAP RATE (%)

s 6.25% . 6.75% 7,25% 7,75% 8,25%

§ 6,40% 4, 391.696.021 375.273.107  361.115.423  348.784.537 337.948.303
§ 6.90% 378047907  362377.160  348.867.913  337.101.787  326.761.857
(”0/3 740% | 3650261426 35006943  337.175796  325.946.106  316.077.590
é 780%. 352506025 338318529 326010343 315200310  305.869.675
E 840% 340720012  327.006569 315344464  305.108.760  296.113.746

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Determinacao 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 locagao de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagdo, area, idade, etc. O
célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os
ajustes sdo aplicados a unidade de comparagéo escolhida, e entdo esta unidade; ajustada, € 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 informacdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar@a opinido de valor do imével.

Para a homogeneizagéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os 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 negociagdo do valor inicialmente ofertado.

= Fator padréo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura
predial, classificacdo do imoével, etc.

= Fator vagas: Fator que faz uma relacéo entre as areas destinadas as vagas do avaliando com as areas
destinadas as vagas dos comparativos.

= Fator depreciagéo: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos imoéveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciagédo

Depreciacéo é a diferenga entre o.custo de constru¢éo novo e o seu valor atual. A depreciagéo inclui perda de
valores sob trés.categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragéo fisica é o resultado da agéo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

=  Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacéo arquiteténica que
afetasua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetonicos obsoletos pelos padrées atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estao relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudangas de uso e ocupagao e cenarios econémicos adversos.
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Critério de depreciacao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservagéo da construgdo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservagéo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e?eparos importarres—
c Regular g Reparos importantes A

d Entre regular e reparos simples h Entre reparosﬁportantes e;m valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinagéo do valor de venda para escritorios.na regido.
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CUSHMAN & )
____ -' WAKEFIELD AVALIAGAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

i V. UNITARIO DE
TIPODE AREABOMA N° DE TIPO DE PRECO 5 - DATADA
ENDERECO IMOVEL (m?) VAGAS NEGOCIAGAO PEDIDO (RS) LOCACAO (R$/M? DE INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO  TELEFONE
AREA BOMA)
Rochavera Corporate Towers — Diamond
Tower - Avenida das Nagdes Unidas, Escritério . 3
A" 12171 S50 Paulo / SP - 04794-000 - (predio) 14648.21 21 Avaliando - - I
Brasil
COMPARATIVOS
Tower Bridge - Avenida Jornalista Escritério Cushman & Wakefield -
1 Roberto Marinho 85, Cj 63, Chucri Zaidan (Andar 724,37 12 Oferta 76.058,85 105,00 jun-20 Jadson (11) 5501-5464
- : Market Research
- Sao Paulo/SP Corrido) -y
RiverView (Ex-Nestlé B g) - Avenida e ~
2 Chucri Zaidan 246, Prédio Inteiro, Chueri =500 4363200 1.200 Oferta 4.363.200,00 100,00 jun-20 Cushman & Wakefield Jadson  (11) 5501-5464
. - (prédio) Market Research
Zaidan - Sao Paulo/SP
Rochavera - Ebony Tower - Avenida das Escritdrio Cushman & Wakefield -
3 Nagdes Unidas 14171, Cj 52 e 53, Chucri (Andar 823,81 15 Oferta 98.857,20 120,00 jun-20 Jadson (11) 5501-5464
b s : Market Research
Zaidan - Sao Paulo/SP Corrido) -
Morumbi Corporate - Golden Tower - Rua  Escritério Cushman & Wakefield -
4 Henri Dunant 1383, 26° andar, Chucri (Andar 1.402,00 40 Oferta 168.240,00 120,00 jun-20 Jadson (11) 5501-5464
. - : Market Research
Zaidan - Sdo Paulo/SP Corrido)

EZ Tower A - Rua Arquiteto Olavo Redig Escritério
5 de Campos 105, 20° andar, Chucri
Zaidan - Sdo Paulo/SP

1.862,28 40 Oferta 214.162,20 115,00 jun-20 Cushman & Wakefield - 4o (1) 5501-5464
Market Research

Berrini One - Avenida Engenheiro Lt Cushman & Wakefield -
6 Carlos Berrini 105, 9° andar, Berri 911,41 23 Oferta 104.812,15 115,00 jun-20 Jadson (11) 5501-5464
Market Research
Paulo/SP
Thera Corporate - Avenida Engenheiro Escritério Cushman & Wakefield -
7 Luis Carlos Berrini 105, Cj 152, Berrini - (Andar 1.038,37 30 Oferta 124.604,40 120,00 jun-20 Jadson (11) 5501-5464
- N Market Research
Sé&o Paulo/SP Corrido)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGCAO

% VALOR
~ DEPRECIACAO . VALOR SANEADO
OFERTA PADRAO ROSS HEIDECK VAGAS LOCALIZACAO HOMOGENEIZADO (R$/m?)
(R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1,00 1,00 1,03 1,11
! 0,95 Similar Similar Inferior Inferior 377 377
2 0,95 1,05 1,06 1,00 1,05 110,85 110,85
Inferior Inferior Inferior Inferior
1,00 1,00 1,02 1,00
3 0,95 Similar Similar Inferior Similar 116,56 116,56
1,00 1,00 1,00 1,00
4 0.95 Similar Similar Inferior Similar 114,14 14,14
5 0,95 Aoo obm. A.o.m ‘__o.m 114,52 114,52
Similar Superior Inferior Inferior
1,00 1,00 1,01 1,11
6 0,90 Similar Similar Inferior Inferior 115,87 115,87
7 0,95 \_ o.o A o.o fo.o ‘_.: 126,73 126,73
Similar Similar Inferior Inferior
Média 116,06 116,06

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Rochavera Corporate Towers — Diamond Tower

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 113,57

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 150,88 Limite Superior Q y 118,81
Limite inferior (30%) 81,24 Limite Inferior A W v 113,32
Intervalo proposto 30,00% Intervalo o_m|oo:_q_m:nw y 80%
Numero de elementos 7 m_@::_&lzo_m do _:HmEMo de confianga 20%
>3M=cao ao|_:82m_o QM Confianga 5%
UMSO Padrao N 5,04
P ,U_wig Student 1,44
N chBoS am'm_mamaom Apo6s Saneamento 7
| Oooz|o_m3o (Desvio/Mas) 0,04
Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) § .:m.olm c:l:»:o Médio Saneado (R$/ m?) 116,06
a A Valor de Mercado para Locagao (R$) 1.700.099,67

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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Andlise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Avenida Jornalista Roberto
Marinho 85, Cj 63, Chucri Zaidan - Sdo Paulo/SP, edificio
Tower Bridge, possui 724,37 m? de area BOMA total e 12
vagas de garagem. O prego pedido para locagédo da unidade
é de R$ 105,00 /m? de area BOMA.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Avenida Chucri Zaidan 246,
Prédio Inteiro, Chucri Zaidan - S&o Paulo/SP, edificio
RiverView (Ex-Nestlé Building), possui 43.632,00 m? de area
BOMA total e 1200 vagas de garagem. O preco pedido para
locagéo da unidade é de R$ 100,00 /m? de area BOMA.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida das Nagbes Unidas
14171, Cj 52 e 53, Chucri Zaidan - Sao Paulo/SP, edificio
Rochavera - Ebony Tower, possui 823,81 m? de area BOMA
total e 15 vagas de garagem. O prego pedido para locagédo
da unidade é de R$ 120,00 /m? de area BOMA.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rua Henri Dunant 1383, 26°
andar, Chucri Zaidan - Sado Paulo/SP, edificio Morumbi
Corporate - Golden Tower, possui 1.402,00 m? de area
BOMA total e 40 vagas de garagem. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 120,00 /m? de area BOMA.

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rua Arquiteto Olavo Redig de
Campos/ 105, 20°<andar, Chucri Zaidan - Sdo Paulo/SP,
edificio EZ Tower A, possui 1.862,28 m? de area BOMA total
e 40 vagas de garagem. O prego pedido para locagédo da
unidade é de R$.115,00 /m? de area BOMA.

Amostra N° 6

A propriedade localiza-se na Avenida Engenheiro Luis
Carlos Berrini 105, 9° andar, Berrini - Sao Paulo/SP, edificio
Berrini One, possui 911,41 m? de area BOMA total e 23
vagas de garagem. O prego pedido para locagdo da
unidade é de R$ 115,00 / m? de area BOMA.
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na Avenida Engenheiro Luis
Carlos Berrini 105, Cj 152, Berrini - Sdo Paulo/SP, edificio
Thera Corporate, possui 1.038,37 m? de area BOMA total
e 30 vagas de garagem. O preco pedido para locagéo da
unidade é de R$ 120,00 /m? de area BOMA.

Conclusao de valor de mercado para locagdo — Método Comparativo Direto

Apos a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 100,00 /m?a R$ 120,00 /m?
de area BOMA. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 724,37 m? a 43.632,00 m? de area BOMA.
Portanto, de acordo com os célculos demonstrados/concluimos que o valor de mercado para locacdo pelo
Método Comparativo Direto é de:

FORMAGAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO

DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Rochavera Corporate Towers —
Diamond Tower

V. Unitario de Locagéo (R$/m? de Area BOMA) 116,06
Area BOMA (m?) 14.648,21
Valor de Mercado paraLocagéo (R$) 1.700.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Valor de liquidagao forgada

Considerando o cenario atual do imével, adotamos um valor para liquidacao forgada de acordo com a seguinte
formula:

VA
(i+1)"n/12

=VL

VA = Valor de Mercado Atual do Imével

n = numero de meses em que o imovel é exposto ao mercado até sua comercializagéao
i = taxa de desconto ao ano.

VL = Valor de Liquidagéo Forgada

Para o imével em estudo, consideramos uma exposi¢cao ao-mercado 24 meses para sua comercializagdo. A
taxa de desconto adotada foi de 8,50%, com base no que se pratica no mercado.

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA

Area (m?) 14.648,21

Valor de mercado para venda (R$) Q 337.175.796,00

Periodo de exposigao (anos) y N Q 2 anos

Desconto (% a.a) Q ) | 8,50%

Valor Unitario (R$/m?) Y y 19.552,95

Valor de liquidagéo forgada (R$) v 286.416.000,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esté inserido, nas especificagdes técnicas do
imovel, nas praticas do mercado imobilidrio, nas “Premissas e Disclaimers” e Condigbes Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 20 de julho de 2020, em:

ROCHAVERA CORPORATE TOWERS — DIAMOND TOWER

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 337.176.000,00 (Trezentos e Trinta e Sete Milhdes Cento e Setenta E Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? BOMA 23.018,23
Valor Unitario R$/m? Privativa 26.529,64

VALOR PARA LIQUIDAGAO FORGADA
R$ 286.416.000,00 (Duzentos e Oitenta e Seis Milhdes Quatrocentos e Dezesseis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? BOMA 19.552,95
Valor Unitario R$/m? Privativa22.535,76

Cushman & Wakefield AUTONOMY EDIFiCIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 51

416



DocuSign Envelope ID: 3599F41B-A814-4C02-BA92-8A4ABC20FB63

AVALIACAO

Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagdo da avaliagao — Locagao 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 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

Apresentagéo de informagdes relativas a uEs as

3 Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,80 a 1,25 3

SOMATORIA 9

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero 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 L o
9 no minimo no Grau'll minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO; O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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)

DESCRIGAO
1] Il |
Amplitude do intervalo_de confiangagso% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca A 4,73%
QUANTO A PRECISAO, O_LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Premissas e “disclaimers”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo 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 Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliagéo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao (s) colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigoes:

= Asinformag6es 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 confidveis e precisas. O Contratante e/ou administragao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacgdes, incluindo a exatiddo das
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exposicdes 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 administracao do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos n&o foram analisados sob a éptica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descrigdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacgdes;

= Da mesma forma, ndo testamos.e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes-@o seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegdo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais’ ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

= Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade nédo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteragdes 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 Avaliagdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagéo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagdo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo néo 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 permisséo de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informagdo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela<violagdo 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) nao existem condigdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicbes 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 as licengas necessarias, certificados de ocupagao
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido -baseado em resumos de locacéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo nao assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de'locagéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretagéo das.normasde locacao e direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sdo previsdes do futuro. Ao contrario,
s&o 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 imobilidrio esta em constante flutuagéo
e mudanga. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢gdes 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 contaminagéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposigao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou tdxicos que
possam ter.sido utilizados na construgdo ou manutencéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade nao 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, nao 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. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegado do imével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposi¢cao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, nao 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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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condigcéo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovagao 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 subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraordindrias e hipotéticas e
pressupostos e condigdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execug¢ao dos
Servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

= Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria destinar-se-a ao registro junto a CVIM — Comissao de Valores
Mobilidrios — visando a avaliagdo do ativo imobiliario para o Office, em consonancia com a instrugdo CVM
n° 472/08;

= Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria destinar-se-a Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto a CVM: A publicagéo ou divulgacéo deste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem<autorizacdo formal. por escrito da empresa emissora,
Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo
permitida em nenhuma hipdtese a divulgagao ou publicagdo parcial. Ainda na reprodugéo de qualquer
informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo
de direitos autorais;

= Destinatario do laudo de avaliacdo: é-0 contratante Autonomy Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobiliario - FlI. Estellaudo de avaliagao destina-se Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto a CVM
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CERTIFICADO DE AVALIACAO

Certificado de Avaliagao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= 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
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

= Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas’' com esta
contratagéo;

= Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicionado a desenvolver ou reportar resultados
pré-determinados;

= Rodrigo da Silva e Rogério Cerreti, MRICS n&o realizaram a inspecéo da propriedade objeto deste laudo;

= Nossas analises, 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 remuneracao para execugao deste Laudo nao 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.

p/
Thamires Angelin 4 Erick Hurpiai -
Consultora - Escritorios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

p/

Rodrigo da Silva A Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Avaliagdo e Consultoria Valuer
Escritérios e Projetos Especiais Diretor, Avaliagado e Consultoria
Cushman & Wakefield, Brasil CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexos
Anexo A: Documentacao recebida

Anexo B: Defini¢cdes técnicas
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Anexo A: Documentacao recebida
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LIVRO N°, 2 - REGISTRO 15°, OFICIAL GIS DE IMOVE

GERAL de Sdo Paulo

MAaTRICULA FICHA
r214.459~| 001

S8o Paulo, 10 de Maio de %\2

¥is. 001/002

&

IMOVEL: Oficina Direira, localizada no térreo do Di;t.;

Tower  Tower - Torra D, integrante do cor
i

denoninado Rochaverd Corporate Towers, situadc ~ A
das Nagdes Unidas, n® 14.171, no Bair

Paulista, 30° Subdistrito, Ibirapuera, .a
privativa de 1,063,880m2; a édrea de
973,968m2; a 4&rea comum descoberta , e a
drea total de 2.388,188m2., equiv 4« Eracgae
ideal de 0,008882 no terreno @ p propriedads
e usc comum do condominior ¢ 2 de lotagdo

para 149% pessoas.
Cadagtrado na Municipalig
maiox &roa),

485.660,0001-3 (em

PROPRIETARIA:  LESATP AT08 B  PARTICIPAGOES
LTDA., 4inscrita nr 4 mn® 11.614.678/0001-80,

com sede neata Cap enida das Ragdes Unidas, n*

14.171, Torre .

riToLC AQUIF \: Avarn. ¢das 10 de 27 da djaneiro de
2012 e 317 e fevareird de 2012 da matricula n°
187.356 a® 16 e Re§ n® 17 de 10 de maio
de 27 Ja matriculsz terbacio n°® 03 de 10 de

mo’ matricula n° 08), deste Registro.
Autorizado, ( (Gilberteo BHonicio), ©
Ox seitute . (&l €on Amorcso) .
l - r

Av.01 - 214.459 - Sad-paGlo, 10 de maio de 2012.

a) Ceonforme R.08 de 23/02/2011 da matricula orxiginaria n?®
187.356, a entdc =mpresa propriatiriz do imbvel, SHAULA
EMPREENDIMENTOS & PARTICIPAGOES LTDA., com sede nesta
Capital, na Rua Joaguim Floriano, n° 1311, Conj. 07,

Continua no Varse
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|

LIVRON®. 2- REGISTRO ®. OFiC DE REGIS El
de Sdo Paulo

MATRICULA FICHA

214, 460_| I_OOI 880 Paulc, 10 de Maio de }\
IMOVBL: Oficina Bsqguerda, localizada no térrec do Diamond
Tower Tower - Torre D, integrante do co”
denominado Rochaverd& Corporate Towers, situado - a
dag NagBes Unidas, n® 14,171, no Bair
Paulista, 30° sSubdiatrito, Ibirapuera, .a
privativa de 559,1950m2; a @drea co de
511,031m2; a A&rea comum descoberta - . e a
firea total de 1,254,314m2., equiv 4 fragio
ideal de 0,004671 no terreno e v propriedade

e usc comum do condominic; r 2 de lotagido

para 58 pessoas.

Cadastrado na Municipalid 4B85.660.0001-3 (em
maior area).
PROPRIETARIA:  LESATHF ATOS 2 PARTICIPAGOES

Mo n* 11,6§14.678/0001-80,
enida das NagBes Unidas, n°®

LTDA., inscrita o

com pede nesgta Cap

14.171, Torre .

TiToLo agurf i Aver. ¢bes

10 de 27 de Jjaneirc de

2012 e 17 e fevareiro 2012 da matricula n°®
187.356 a® 16 e 50 n° 17 de 10 de maio
de 27 <a matricula erbagdc n® 03 de 10 de

§8) , deste Registro.
Autorizado, (Gilberto EBonicio). O
(0N +Btit . son Amoroge) .

ma’ matricula n® 29

Av.01 - 214 _.460 - 8!W0, 10 de maio de 2012,

a) Conforme R.08 de 23/02/2011 da matricula originaria n°
187.356, a entdo empresa proprietaria do imdvel, SHAULA
EMPREENDIMENTOS B PARTICIPACOES LTDA., com sede nesta
Capital, na Rua Joaguim Ploriano, =n° 1311, Cenj. 07,

Continua no Vergo
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8

ris. 001/402

LIVRO N, 2 - REGISTRO 5° OFICIAL DE

GERAL de S&o Paulo

—MATRICULA

ICHA.
214.461'—| rooz 880 Paulo, 10 de Maio de 2

IMOVEL: Oficina, localizada 1° pavimento do Diamond 'rover)
Tower - Torre D, integrante do condominio der

Rochaverid Corporate Towere, situadc na Avenida - ‘&
Unidas, n® 14.171, no Bairrco Brooklin P>
Subdistrito, Ibirapuera, com a é&rea @
1.545,610m2; a &rea comum coberta de 1./ rea
comum descoberta de 509,682m2., e 4l de
3.481,951m2,, eguivalente a uma fra’ 0,012946
no terreno e nas partes de pror » comum do
condominio.

Cadastrado na Municipalidade ,+660,0001-3 (em
maior Area).

PROPRIETARIA:  LESATH ,8 E  PARTICIPAGOES
LTDA., dimnscrita no ~ n® 11.614.678/0001-80,
com sede nesta Cap’ .da das Nagdes Unidas, n°
14.171, Torre C, N

TITULO AQUISITT™VO: Av. 8 3% 10 de 27 de janeiro de

2012 e 13 < de t. ,ereir$¢ de 2012 da matricula n°®
187.356; n® 16 e Rehistro n® 17 de 10 de maio

de 2012 matricul erbagdo n° 03 de 10 de
maio cricula n® 8), deste Registro.
o atorizado, (Gilberto Bonicio). O

Amoroso) .

[~
Av.0.  214.461 - SEdPauio, 10 de maio de 2012.

a) Conforme R.08 de 23/02/2011 da matrxicula originaria n°
187.356, a entdc empresa proprietdria do imével, SEAULA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com sede nesta
Capital, na Rua Jeaquim Floriano, n® 111, Conj. 07,
inscrita nc CNPJ/MF. sob n°® 09.416.417/0001-04, outorgou

Continua no Verso
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LIVRO N°, 2 - REGISTRO §°. OFICIAL DE REG!IS
GERAL de Sdo Paulo

HATRICULA FICHA

- r214.462_’ 002 830 Paulo, 10 de Maio de 2
IMOVEL: Conjunte n® 201, Ilocalizsdo no 2° pavimento do
Diamond Tower -~ Torre D, integrante do oo \fptp/
denominado Rochaverd Corporate Towera, situado - ‘da
das Nag¢g3es Unidas, n° 14,171, no Bair
Paulists, 30° Subdigtrito, Ibirapuera, «a
privativa de 1.561,020m2: a drea ¢ de
1.433,538m2; a édrea comun desccherta .. @& &
drea total de 3.508,.882mzZ., equi- 4 fragdo
ideal de 0,013057 no terreno e » propriedade
e uso comum do condominio,
Cadastrade na Municipalidadr 4.660.0001-3 {em
maior drea).
PROPREETARIA:  LESATH 48 ©  PARTICIPACOES
LTDA., inscrita no n° 11.614.678/0001-80,
com seds nesta Cap’ «da das Nagdes Unidas, n*
14.171, Torxe C.
TITULO AQUISITIVO: A «8 nls\ 10 de 27 ds janeiro de
2012 e 13 6 de . cereiro| de\ 2012 da matricula n®
187.3563 “nf 16 e n* 17 de 10 de mailo
de 2012 «atricula)

.

(Gilberto Boanicio). QO

0 EBr srizado,
. Anmoroso) .

Of” Ple

a ..462 - SEc Paulo, 10 de maic de 2012.
a) | sme R.08 de 23/02/2011 da matricula originéiria n°®
187.3%6, a entio ampresa propristiria do imével, SHAULA
EMPREENUIMERTOS E PARTICIPACSES 1IDA., com sede pesta
Capital, na Rua Joaquim Floriano, =n° 111, Conj. 07,
ingcrita no CNPJ/MF., sck n° 09.416.417/0001-04, outorgou

0 direito veal de superficie da fragSo ideal de 48,3655%

Continua no Verso
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1.8, 0017002
Ao !
"y 4
LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGIS IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo
MATRICULA ICHA
= r-214.453 [-;01 880 Paulo, 10 de Maio de 2

IMOVEL: Conjunto n®* 301, localizade no 3° pavimento do)
Diamond Tower Tower - Torre D, integrante do cor ~dpid
denominade Rochaveré& Corporate Towers, eituado - ‘da
das  Nagdes Unidas, n® 14.171, no Bair

7

Paulista, 30° Subdistrito, Ibirapuera, &
privat;iva de 1.572.660m2; a é&vea or de
1.438,732m2; a drea comnum descobsrta , e a
drea total de 3.529,223m2., eguiv 4+ fragéo
ideal d= 0,013141 no terreno e propriedade
e usc comum do condominio.
Cadastrado na Municipalidads ,.660.0001-3 (em
maior area). i%
PROPRIETARIA:  LESATH 8 E  PARTICIPACOES 3
LTDA., inscrita no 7 n® 11.614.678/0001-80, 8‘3
com sede nesta Cap’ qda dag Nagldes Unidas, =n’ g;
14.171, Torre C, o
TETULO AQUISITIVO: A, .4 nle X0 de 27 de janeiro de °
2012 e 13 7 6 de . 12012 da matricula n®
187.356; n* n®* 17 de 10 de maio
de 2012 arricula) 8
O Es srizade, (Gilberto sSonicic). O @
Ofs D sor Amoroso) . g
t < r~
A 463 - 8do PaGlo, 10 de maic de 2012. @
a) . <me R.08 de 23/02/2011 da matricula origindria n° B
187.35s, a entdc empresa proprietdria do imbével, SEAULA Q
- EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGORS LTDA., com sede nesta =
Capital, na Rua Joaguim Floriano, =n° 111, Conj. 07, ﬁ

¥ inscrita no CONPJ/MF, =cb n® 09,416.417/0001-04, outorgou
O direito real de superficls da fraglo i1dsal de 48,3695%

Continua nc Verso
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4 LIVRO N° 2 - REGISTRO 9 CIAL EGISTR IMOVE
W GERAL de Sdo Paulo

&vnlcqnn ICHA
0 214.4«7 ron Sio Paulc, 10 de HMaio de 2

IMOVEL: Conjunto n® 401, localizado no 4£° plvimntofdsﬂ
Diamond Tower Tower - Torre D, integrante do co” dn};

denominado Rochaverd Corporate Tcwers, situado - ah

das NagSes Unidas, =n° 14.171, no Bair

Paulista, 30° Subdistrito, Ibirapuera, a
privativa de 1.584,300m2; a drea cr de
1.467,657m2; a &rea comum descoberta , @ a

drea total de 3.574,755m2., equiv « fragldo

ideal de 0,013283 no terreno e »n- propriedade

e usc comum do condominio,

Cadastrado mna Municipalidade .560.0001-3 (em

maior drea). gh
PROPRIETARIA:  LESATH 4 B  PARTICIPAQOES 83
LTDA.; dinscrita no - n® 11.614.678/0001-80, g%
com =sede nesta Cap’ .da das Nagdes Unidas, :_:' §§
14.171, Torre C. b
TiToLO AQUISITIVO: A a 10 de 27 de janeiro de "
2012 e 13 7 "6 de . creir 2012 da matricula n°

187.356; / ~n® 16 e n® 17 de 10 de maio

de 2012 atricula)

0O Rs rizado, (Gilberto Boaicic). ©

of} < Amoroso) .

A 464 - 5o Paulo, 10 de maio de 2012,

a) . .me R.08 de 23/02/2011 de matricula origin&ria n°
187.3%5, a ent3c empresa proprietiria do iwmdvel, SHAULA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQORS LTDA., com seds nesta
Capital, na Rua Joaguim Floriano, a* 111, Comnj. 07,
ingerita no CNPJ/MF. socb n® 0§.416.417/0001-04, outorgou

o direitc real de superficie da fragd3o ideal de 48,3695%

Continua no Verso

N
w
o0)
~
To)
~
<
2
w0
2.
-
=

QUALCQUER ADULTERACAD, RASURA OV EMERDA. INVALINA ESTE DOCUMENTO 4 {)

430



DocusSign Envelope ID: 3599F41B-A814-4C02-BA92-8A4ABC20FB63
LS. 01/ 2

LIVRO N°. 2 - REGISTRO OFI E REG DE IMOVEI
GERAL de Sdo Paulo
ATHICHLA LY
i E;:M.ASS rou 880 Paulo, 10 de Maio de 20
IMOGVEL: Conjunto n® 501, localizado ne §° pavimento do"
3 Diamond Tower Tower - Torre D, integrante do cor ‘f,y‘,g'
denominado Rochaverd Corporata Towers, situado ~ ‘da
das Nagdes Unidas, n® 14,171, =no Bair
Paulista, 30° Subdistrito, Ibirapuera, .a
privativa de 1.595,940m2; 2a @drea cr de
1.472,891m2; a &rea comum descoberta , @ a
adrea rtotal de 3.53%5,096m2., equiv « fragéo
ideal de 0©,013367 no terreno & D’ propriedade
e uso comum do condominio.
Cadastradc na Municipalidade ,.660.0001-3 (em %‘
maior &rea). :
PROPRIETARIA: LESATE 8 B  PARTICIPAQOES Z’SE
LTDA., inscrita no 7~ n® 11.614.678/0001-80, 5%
com sede nesta Cap’ .da das Nag¢des Unidas, n°® §§
14.171, Torre C. \\ 55
TITULO AQUISITIVO: A, 8 §°8\ 10 de 27 de janeiro de i
2012 e 13 7 ‘6 de . ereird de\ 2012 da matricula n°
187.356; / ietfo n® 17 de 10 de maio
de 2012 =T
0 Es (Gilberto Benicio). © g
o’ L0, Anoroso) . 5;
~
A _.465 - A0 Paulc, 10 de maio de 2012. 2
a) (me R.08 de 23/02/2011 da matricula origindria n° 0“
187.3%, a entd3oc empresa proprietdria do imdvel, SHAULA '&5
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA., com sede nesta =
- Capital, na Rua Joaquim Floriano, n°® 111, Conj. 07, §
" ingcrita no CNPJ/MF. sob n° 09.416.417/0001-04, outorgou
s © direito real de superficie da fragio ideal de 48,3695%
Continua no Verso
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FLY. 001/002

LIVRO N°, 2 - REGISTRO 15°,
GERAL de Sdo Paulo
g ATRICULA TGHA
’ Du.us DOI—I Séo Paulo, 10 de Maio de 20{12
P IMOVEBL: Conjunto n® 601, localizado no €° pavimento
Diamond Tower 'Tower - Torre D, integrante do co ~inio
denominadc Rochaverd Corporate Towera, situado - ‘da
das Nagdes Unidas, n°® 14.171, =0 Bair
Paulista, 30° Subdistrita, Ibirapuera, e
privativa de 1.607,580n2; a &rea o de
1.478.086m2; a &rea comun descoberta 2 @& a
drea total de 3.615,438m2., eqgui~ 4 fragdo
ideal de 0,013451 no terreno e 7 propriedade
e uso comum do condeminio.
Cadastrado na Municipalidadr +.660.0001-3 (em §&
naior &rea). i 3
PROPRIETARIA:  LESATH 48 E  PARTICIPACORE £
LTDA., inscrita no - a® 11.614.678/0001-80, 3§
com sade nesta Cap’ «da das Nagdes Unidas, n° % §
14.171, Torre C. .
TITULO AQUISITIVO: A r X 10 de 27 de janeiro de i
2012 e 213 % de . 2012 da matricula n°
187.356; 7 A n® 17 de 10 de maio
de 2012 &
Q Er (Gilbsrto Bonicio). O <
of”’ £ : n Amoroso) . tg
i -
A ..466 - SEcvmawfo, 10 de maio de 2012. Q
s a) cna R.08 3o 23/02/2011 da matricula originéria n® &
8 187.3%6, a entio empresa propristaria do dimdvel, SHAULA g
v EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA., com sede nesta =
Capital, na Rua Joaguim Floriano, n° 111, Conj. 07, §
inscrita nc ONRJ/MP. sob n° 09.416.417/0001-04, outorgou 5?
o dirsito real de superficie da fraglio ideal de 4B,3695% =
Continua nc Verse

432



DocuSign Envelope ID: 3599F41B-A814-4C02-BA92-8A4ABC20FB63
riu. 001/002

/

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 5°. OFICIAL DE REGISTRO D S
GERAL de Sio Paulo

& ATRICULA ICHA
[_;14.457 oo1_] S3c Paulo, 10 de Maio  de zQ\

IMOVEL: Conjunto n® 701, loecalizadoe ne 7° pavimento d
Diamond Tower Tower - Torre D, integrante de co” “inio

denominado Rochaverd Corporate Towers, situado - a
das Nagdes Unidas, n° 14.171, no Bair

Paulista, 30° Bubdistrito, Ibirapuera, Ja
privativa de 1.619,220m2; & 4&rea o de
1.483,282m2; a &rea comum descoberta e @ &
drea total de 3.635,781m2., equiv 4 fragio
ideal de 0,013534 no terreno @ v propriedade
& uso comum do condominio.

Cadastrado na Municipalidadr 4+.660.0001-3 {em
major area).

PROPRIETARIA:  LESATH £ B  PARTICIPAGOES
LTDA., dinscrita no 7 n® 11.614.678/0001-80,
com sede nesta Cap’ .da das NagSes Unidas, n°
14.171, Torre C. \

TITULO AQUISITIVO: A\ .8 0 de 27 de janeiro de

2012 e 13 7 ‘§ de ). ereiro| de )2012 da matricula n®

187.356; 7 n* 16 & stfo n' 17 de 10 de maio
de 2012 Aatricula)
0O BEr sxizado, (Gilbexto Bonicio). 0O

Of? oo 1 AmMOTIoso) .

A _.467 - Sdo PEulo, 10 de maio de 2012.

a) me R.08 de 23/02/2011 da matricula origindria n*
187.35¢, a entdc empresa proprietidria do imdvel, SHAULA
1 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQOES LTDA., con sede nesta
Capital, mna Rua Jcaguim Floriano, a* 111, Conj. 07,
inscrita no CNPJ/MF. sob =n° 09.416.417/0001-04, outorgou
o direito real de superficie da frag3o ideal de 48,3695%

Continua no Verso
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ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacao de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagcdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagéo: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigédo ou de
substituigdo, 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 de referéncia, dentro das condigoes de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imovel urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano definido’'em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagédo ou
exploragado econémica. 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 exploragédo do comércio ou
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregos 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
conservagao, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicéo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagado. 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 liquidacéo forcada: Condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absor¢ao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagao, aquisi¢ao,
alienagao, dagcdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagao;

Estudo de viabilidade técnico-econémica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizacéo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagcdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacéo”. (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;

Imovel paradigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliacdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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