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

PROSPECTO PRELIMINAR DA DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

CNPJ/MF n° 30.629.603/0001-18

na quantidade de até 3.030.000 (trés milhdes e trinta mil) Cotas, perfazendo um montante de, inicialmente, até

R$303.000. 000,00

(trezentos e dois milhdes de reals

Prospecto de acordo com
Cadigo ISIN: BRLVBICTF002 4 (6digo ANBIMA de Regulagio
Caodigo de negociagao na B3: LVBI ) ANBIMA EunMdet‘)?Tir:?nsgi:::na:nfjm 0s
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestéo Ativa - Segmento de Atuagao: Logistica
L —— T

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO, inscrito no CNPJ/MF sob n° 30.629.603/0001-18 (‘Fundo’), representado por seu administrador BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com
sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comisséo de Valores Mobiliarios
(“CVM") para o exercicio da atividade de administragéo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 8.695, de 20 de margo de 2006 (‘Administrador”), esta realizando uma distribuigao publica
de, no minimo, 2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) cotas e, no méximo, 3.030.000 (trés milhdes e trinta mil) cotas (“Cotas”), integrantes da 12 emisséo de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Piblica” e “Emisséo”,
respectivamente), com prego unitério de emissao de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 303.000.000,00 (trezentos e trés milhdes de reais) (‘Montante da Oferta’). Sera admitida
a distribuigéo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 2.500.000 (dois milhdes e quinhentos mil) Cotas, perfazendo o montante minimo de R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta
milhdes de reais). A Oferta Publica seré realizada no Brasil, com a intermediagéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira integrante do sistema
de distribuicéo de valores mobiliarios, com escritério na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538 132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), e do BANCO ITAU BBA S.A., instituicéo financeira com sede na Cidade de Sao 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/MF sob o n°® 17.298.092/0001-30 (“Itai BBA” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugao CVM 472"), na Instrugéo CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada (‘Instrugao CVM 400), e nas demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

0 processo de distribuigéo das Cotas contara, ainda, com a adesdo da ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicéo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3.500, 3° (parte), CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64 (“Itati Corretora’), e do ITAU UNIBANCO S.A., instituig&o financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 60.701.190/0001-04 (*Itati Unibanco” e, em conjunto com a Itad Corretora, “Participantes Especiais”, e, em conjunto com os Coordenadores,
as “Instituicdes Participantes da 0ferta”). As Participantes Especiais estéo sujeitas as mesmas obrigagoes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposigc‘)es da legislagéo e regulamentagéo
em vigor. A XP Investimentos sera a instituicdo intermediéaria lider responsavel pela Oferta Publica.

A constituigdo do Fundo e a realizagdo da Emissao e da Oferta das Cotas foram aprovadas por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Logistico”, celebrado pelo
Administrador em 30 de maio de 2018, o qual foi registrado junto ao 1° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1907754, em 30 de maio de 2018
(“Instrumento de Constituigdo do Fundo”). O regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo Administrador por meio de atos particulares celebrados em 28 de junho de 2018, 30 de julho de 2018 e 07 de agosto
de 2018, por meio dos quais também foram alterados determinados termos da Emisséo e da Oferta, os quais foram registrados junto ao 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, sob os n° 1908849, em 29 de junho de 2018, 1910130, em 30 de julho de 2018, e 1910457, em 08 de agosto de 2018, sendo esta Ultima a versdo do Regulamento em vigor (“Regulamento”). O valor
minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que sera de 1.000 (mil) Cotas, totalizando a importancia de R$100.000,00 (cem mil reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipéteses previstas segées “Termos e Condicées da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério de Colocagéo da Oferta N&o Institucional”, na pagina 47 deste
Prospecto Preliminar. Nao havera limite méximo de investimento por investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo deixar de ter 50 (cinquenta) cotistas, ou a propriedade de
montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas, bem como a titularidade de Cotas que garantam o direito ao recebimento, por determinado Cotista pessoa fisica, de rendimentos superiores
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderéo resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

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

0 PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 04 DE JULHO DE 2018, 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 FUNDOS DE INVESTIMENTO” VIGENTE A PARTIR DE 1° DE JULHO DE 2016.

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

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO
E MELHORES PRATICAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A DISTRIBUIGAO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE
SERVIGOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS
ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS 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 0 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 S.A. - BRASIL, BOLSA,
BALCAO.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINA(}AO 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 75.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A
PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO 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 DEVIDA 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 COORDENADOR

s Investimentos @BBA

PARTICIPANTES ESPECIAIS

Itau Corretora

ADMINISTRADOR
—
_BIGPactual
<

A data deste Prospecto Preliminar é 14 de setembro de 2018
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1. DEFINICOES

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

Administrador ou Escriturador

ANBIMA

Anltncio de Encerramento

Antncio de Inicio

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos Alvo

Ativos Financeiros

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n? 501, 52 andar, parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, conforme Ato Declaratdrio CVM n2 8.695, de
20 de margo de 2006, e prestar os servigcos de escrituragdo das
Cotas, estando devidamente habilitado para tanto junto a CVM.

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

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

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

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Significa (i) os Imdveis Alvo; (ii) acdes ou cotas de sociedades
de propdsito especifico, que invistam em Imédveis Alvo; (iii)
cotas de Fll, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu
patrimonio liquido em Imdveis Alvo, de forma direta ou de
forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista em
Imoéveis Alvo; e (iv) cotas de Fundos de Investimento em
ParticipagBes, que invistam em SPE que tenha por objeto
investir em Imdveis Alvo.

Significa as disponibilidades financeiras do Fundo que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo ou nos
Outros Ativos e serdo aplicadas em: (i) cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liguidez compativel com as necessidades do Fundo, e (ii)
derivativo, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial,
Cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liqguido do Fundo.

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S., sociedade
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia do Botafogo, n2 370, 82 andar, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ/MF sob o n? 61.366.936/0001-25.

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 das Instituicbes Participantes da
Oferta, do Administrador da CVM e da B3, nos termos do artigo
54-A da Instrugdao CVM 400.

Banco Central do Brasil.



Base de Calculo da Taxa de
Administragao

B3

Boletim de Subscrigao

Capital Maximo Autorizado

CMN

CNPJ/MF
Cédigo Civil

Comunicado ao Mercado de
Alteracao da Oferta e Abertura de
Prazo para Desisténcia

Contrato de Distribui¢ao

Contrato de Gestdo

Coordenador Lider

Coordenadores

Significa o valor contabil do patrimonio liquido total do Fundo.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (anteriormente denominada
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros).

O documento que formaliza a subscrigdo de Cotas da Oferta pelo
Investidor.

Capital maximo autorizado do Fundo, no montante maximo de
R$700.000.000,00 (setecentos milhdes de reais).

Conselho Monetério Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.
Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Comunicado ao mercado divulgado, em 14 de setembro de 2018,
nos websites do Administrador, dos Coordenadores, dos
Participantes Especiais e da B3 indicados neste Prospecto, para
informar que foram alterados (a) o “Cronograma Indicativo da
Oferta” na pagina 53 deste Prospecto Preliminar para prever as
novas datas de (i) “Obtencdo do Registro da Oferta”; (ii)
“Encerramento do Periodo de Reserva e de recebimento das
ordens de investimento pelos Investidores Institucionais” e
“Encerramento das apresentacdes a potenciais Investidores”;
(iii) “Procedimento de Alocagdo de Ordens”; (iv) “Divulgacdo do
Anuncio de Inicio” e “Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo”;
(v) “Data de liquidagao financeira das Cotas”; e (vi) “Divulgacdo
do Anudncio de Encerramento”; e (b) o valor do Investimento
Minimo que passara de 5.000 (cinco mil) Cotas, totalizando a
importancia de RS$500.000,00 (quinhentos mil reais) por
Investidor para 1.000 (mil) Cotas, totalizando a importancia de
R$100.000,00 (cem mil reais) por Investidor. Em razdo das
alteragbes descritas acima, foi aberto o periodo de desisténcia
para os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta.

Contrato de Coordenacdo e Colocagdo, sob Regime de Melhores
Esforcos, das Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI
Logistico, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e os Coordenadores, com a interveniéncia do
Gestor, com a finalidade de estabelecer os termos e condigdes
sob os quais sera realizada a Oferta.

Contrato de prestacdo de servicos de gestdo celebrado entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o Gestor.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdao de valores mobiliarios, com escritério na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n? 3.600, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 02.332.886/0011-78.

O Coordenador Lider e o Itau BBA, em conjunto.



Cotas

Cotistas

Custodiante

cVvMm

Data de Liquidagao

Dias Uteis

Encargos do Fundo

Emissdo ou 12 Emissao

Estudo de Viabilidade

Fll

Formador de Mercado

Fundo

Gestor

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

Os titulares de Cotas do Fundo.

BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo,
n. 2 501, 52 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ/MF sob o numero
30.306.294/0001-45, devidamente credenciado na CVM como
custodiante, de acordo com o Ato Declaratério niumero 7.204, de
25 de abril de 2003.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data na qual serd realizada a liquidagdo fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, cuja data estimada esta prevista na
Secdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Cronograma Indicativo
da Oferta”, na pagina 53 deste Prospecto Preliminar.

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais,
no Estado de S3o Paulo ou na Cidade de S3o Paulo e (ii) aqueles
sem expediente na B3.

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

A 12 Emissdo de Cotas do Fundo.

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os fins do
item 3.7.1 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400, conforme anexo VII,
na pagina 297 deste Prospecto.

Fundo de Investimento Imobiliario.

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

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO, fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 30.629.603/0001-18.

VBl REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., sociedade
empresaria com sede na Rua Funchal, 418, 272 andar,
Vila Olimpia, Cidade de S3o Paulo, inscrita no CNPJ sob o n¢
11.274.775/0001-71, devidamente autorizada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n? 11.112, de
18 de junho de 2018.



Governo

IGPM/FGV

Imoveis Alvo

Instituicdes Participantes da

Oferta

Instrucao CVM 384

Instrugdo CVM 400

Instru¢do CVM 401

Instrugao CVM 472

Instrugao CVM 494

Instrugao CVM 516

Instru¢do CVM 555

Investidores Institucionais

Investidores N&o Institucionais

Investidores ou Publico Alvo da
Oferta

Governo da Republica Federativa do Brasil.

indice Geral de Pregos ao Mercado, medido pela Fundacdo
Getulio Vargas.

Significa imoveis provenientes do segmento logistico ou
industrial.

Em conjunto, os Coordenadores e as Participantes Especiais.

Instrugdo CVM 384, de 17 de margo de 2003, conforme alterada.

Instrugdo CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n? 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

Significa a Instrucdo n2 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n?2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

Entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil.

Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede
no Brasil, que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo
de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
observado o Investimento Minimo.

Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais.

N&o obstante o Publico Alvo do Fundo possuir uma previsdo mais
genérica, no ambito desta Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de
Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras, clubes de
investimento, fundos de investimento imobilidrio e de entidades
de previdéncia complementar constituidos nos termos do artigo
19 da Instrugao CVM 494,



Investimento Minimo

IOF/Titulos

I0F/Cambio

IR

Itau BBA

Ital Corretora

Itati Unibanco

Lei n2 6.404/76
Lei n2 8.668/93
Lei n29.779/99
Lei n2 11.033/04
Lei n2 11.196/05

Lei n® 12.024/09

Adicionalmente, os Investidores Institucionais e os Investidores
Nado Institucionais deverdo ser clientes do Coordenador Lider
e/ou dos segmentos Private, Personnalité e Uniclass do Itad
Unibanco, sendo permitida a colocagdo para Pessoas
Vinculadas, observados os termos da Seg¢do “4. Termos e
Condigdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta — Disposicdes
Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional” na
pagina 47 deste Prospecto Preliminar.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, que sera de 1.000 (mil) Cotas, totalizando a importancia
de R$100.000,00 (cem mil reais) por Investidor, observado que a
guantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior
ao minimo acima referido nas hipdteses prevista secdao “4.
Termos e Condi¢Ges da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Critério de Coloca¢do da Oferta Nao Institucional”, na pagina 46
deste Prospecto Preliminar.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto sobre Opera¢des de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre
operagdes relativas a cambio.

Imposto de Renda.

BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria

Lima, n23.500, 19, 29, 32 (parte), 42 e 52 andares, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 17.298.092/0001-30.

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por acBes, com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n? 3.500, 32 andar (parte), Itaim Bibi,
CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 61.194.353/0001-
64.

ITAU UNIBANCO S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Alfredo Egydio de Souza
Aranha, n2 100, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 60.701.190/0001-04.
Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005, conforme alterada.

Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.



Montante Minimo da Oferta

Montante da Oferta

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional

Oferta Nao Institucional

Outros Ativos

O montante minimo da Oferta serd de RS 250.000.000,00
(duzentos e cinquenta milhGes de reais), correspondente a
2.500.000 (dois milhGes e quinhentas mil) Cotas.

Montante de, inicialmente, até RS 303.000.000,00 (trezentos e
trés milhGes de reais), correspondente a 3.030.000 (trés milhdes
e trinta mil) Cotas.

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da 12 (Primeira) Emissdo
do Fundo.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Apbés o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a coloca¢do junto a Investidores
Institucionais, por meio dos Coordenadores, ndo sendo admitidas
para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo
sendo estipulados valores maximos de investimento, observado
o Investimento Minimo.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N3o Institucionais,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever as Cotas deverdo preencher um ou mais Pedidos
de Reserva, indicando, dentre outras informac¢des a quantidade
de Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento
Minimo, e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta.

No minimo, 303.000 (trezentas e trés mil) Cotas, ou seja, 10% (dez por
cento) do Montante da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a
Oferta Ndo Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional
até o limite maximo do Montante da Oferta.

Significam: (i) letras de crédito imobilidrio de emissdo de
Instituicdo Financeira Autorizada, (ii) leras hipotecarias de
emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada; (iii) letras
imobilidrias garantidas que possuam, no momento de sua
aquisicdo, classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual
ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; (iv) certificados de recebiveis
imobilidrios que possuam, no momento de sua aquisicdo/
subscrigcdo: (a) classificagdo de risco (rating), em escala nacional,
igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (b) garantia real
imobiliaria e laudo de avaliagdo evidenciando que a referida
garantia real imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem
por cento) do saldo devedor dos certificados de recebiveis
imobilidrios, na data da respectiva aquisi¢do/ subscri¢do pelo
Fundo e (v) projetos imobilidarios na darea logistica, incluindo
incorporacdo ou expansdo de terrenos.
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Patrimonio Liquido

Participantes Especiais

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Subscricao

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

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

S3o as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas pelos
Coordenadores para auxiliarem na distribuicdo das Cotas, as quais
deverdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome das
Participantes Especiais da Oferta, possa celebrar um termo de
adesdo ao Contrato de Distribuicdo.

Pedidos de reserva formalizados pelos Investidores Nao
Institucionais junto a uma Unica Institui¢do Participante da Oferta
durante o Periodo de Reserva. No respectivo Pedido de Reserva,
o Investidor N3o Institucional devera indicar, entre outras
informacgdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever,
observado o Investimento Minimo por Investidor, bem como a
sua condi¢do, ou ndo, de Pessoa Vinculada.

O periodo compreendido entre os dias 20 de agosto de 2018 e 28
de setembro de 2018 (inclusive), conforme indicado na Segdo “4.
Termos e Condi¢cdes da Oferta — Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pagina 53 deste Prospecto.

Sem Prejuizo de Periodo de Reserva, significa o periodo que se
inicia na data da divulgagdo do Anudncio de Inicio e se encerra na
data de divulgagdo do Anlncio de Encerramento, a qual devera
ocorrer (i) em até 6 (seis) meses ap0os a divulgagdo do Anuncio de
Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Andncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

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

Significam, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do
artigo 19, inciso VI, da Instru¢do da CVM n? 505, de 27 de
setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou
outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem como
seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Instituicdes Participantes da
Oferta diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autdnomos que prestem servicos ao Fundo, ao
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Plano de Distribuicao

Politica de Investimento

Politica de Voto

Prego por Cota

Procedimento de Alocagao de
Ordens

Administrador, ao Gestor ou as InstituicGes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Fundo, o
Administrador, o Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta
contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a
atividade de intermedia¢do ou de suporte operacional no ambito
da Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle
societario do Administrador, do Gestor ou das Institui¢Ges
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou
pelas InstituicGes Participantes da Oferta; (viii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao
Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (ix) cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
InstituicObes Participantes da Oferta, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano
de Distribui¢do previsto neste Prospecto Preliminar.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Se¢do “4. Termos e
Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano de
Distribuicdo”, na pagina 42 deste Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Capitulo IV do Regulamento e na Segdo “5. SUMARIO DO FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO - Politica de
Investimento”, na pagina 64 deste Prospecto Preliminar.

Politica de exercicio de direito de voto do Gestor em assembleias,
que disciplina os principios gerais, o 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.vbirealestate.com/site/institucional.

O precgo de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, equivalente a
R$100,00 (cem reais) e sera fixo até a data de encerramento da
Oferta, que se dard com a divulgacdo do Anulncio de
Encerramento.

Procedimento de coleta de intengGes de investimento no ambito
da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos do
artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
N3o Institucionais, os Pedidos de Reserva dos Investidores
Institucionais considerados como Pessoas Vinculadas e o
recebimento de intengbes de investimento dos Investidores
Institucionais, observado o Investimento Minimo, para verificar
se o Montante Minimo da Oferta foi atingido.
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http://www.vbirealestate.com/site/institucional
http://hedgeinvest.com.br/
http://hedgeinvest.com.br/

Prospecto Preliminar
Prospecto Definitivo

Prospecto

R0O16 Extrema
R0O39 Extrema

Regulamento

Representante dos Cotistas

Reserva de Contingéncia

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

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

Significa a R0O16 Extrema 1 Empreendimentos e ParticipagGes S.A.
Significa a R039 Extrema 2 Empreendimentos e ParticipagGes S.A.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢des
do Fundo, que foi aprovado pelo Instrumento de Constituicdo do
Fundo. O regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo
Administrador por meio de atos particulares celebrados em 28 de
junho de 2018, em 30 de julho de 2018 e em 07 de agosto de 2018,
os quais foram registrados junto ao 12 Oficio de Registro de Titulos
e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
respectivamente sob os n2s 1908849, 1910130 e 1910457, por meio
dos quais também foram alterados determinados termos da
Emissdo e da Oferta sendo a ultima alteragdo a versdo do
Regulamento em vigor.

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

Significa uma reserva contabil que podera ser constituida para arcar
com as despesas dos Ativos, as quais sdao exemplificativamente e
sem qualquer limitagdo descritas abaixo:

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

Il. pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagao,
bem como das esquadrias externas;

Ill. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade dos
imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

IV. indenizagGes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

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

VI. despesas de decorag¢do e paisagismo;
VII. outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como

proprietario dos imdveis e/ou dos demais Ativos (conforme
aplicavel).
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Taxa de Administragao

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

A taxa de administra¢do paga pelo Fundo ao Administrador, nos
termos do artigo 27 do Regulamento, conforme descrita na Sec¢do
“SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO — Taxa de Administracdo”, na pagina 63 deste
Prospecto Preliminar.
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2.

SUMARIO DA OFERTA PUBLICA
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informagGes sobre a Oferta Publica e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa
deste Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial ateng¢do a
Secdo “6. Fatores de Risco” nas pdginas 75 a 94 deste Prospecto Preliminar.

Fundo

Administrador
Gestor

Coordenador Lider

Coordenador
Participantes Especiais
Custodiante
Escriturador

Montante da Oferta

Quantidade inicial de Cotas da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Ambiente da Oferta

Destinagao dos recursos

Caracteristicas, vantagens e restrigées
das Cotas

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.

XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores

Mobilidrios S.A.

Banco Ital BBA S.A.

Itat Corretora de Valores S.A. e Itau Unibanco S.A.
Banco BTG Pactual S.A.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Inicialmente, até RS 303.000.000,00 (trezentos e trés milhdes de
reais), considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade
das Cotas pelo preco unitario de R$100,00 (cem reais) por Cota.
O Montante da Oferta ndo podera ser aumentado em func¢do do
exercicio da opg¢do de emissdo de Cotas adicionais e/ou de Cotas
suplementares, nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 e do
artigo 24, respectivamente, da Instrugdao CVM 400.

Até 3.030.000 (trés milhoes e trinta mil) Cotas.

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o
montante minimo de R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta
milhGes de reais), equivalente a 2.500.000 (dois milhGes e
quinhentas mil) Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugao CVM 400.

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e
a sua liquidacgdo sera realizada na B3.

Os recursos captados pelo Fundo por meio da Oferta serdo
destinados para aquisi¢do, direta ou indireta, dos seguintes
Ativos Alvo: Empreendimento Guarulhos e Empreendimento
Extrema. Os recursos também serdo utilizados no pagamento do
comissionamento dos Coordenadores e dos demais custos da
Oferta. Para mais informagdes sobre a destinagdo dos recursos
da Oferta, vide Secdo “4. Termos e Condi¢Ses da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Destinagdo de Recursos”, na pagina
37 deste Prospecto Preliminar.

As Cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferengas
acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas); (ii)
correspondem a fragGes ideais do Patrimdnio Liquido, (iii) ndo sdo
resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v)
conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
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Preco por Cota

Numero de séries

Regime de distribuicao das Cotas

Investidores da Oferta ou Publico Alvo
da Oferta

Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo
de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia, e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

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

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

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd
negocidvel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento e da obteng¢do de autorizagdo da B3,
guando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

Série Unica.
As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes

Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider,
sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

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

Ndo obstante o Publico Alvo do Fundo possuir uma previsdo mais
genérica, no ambito desta Oferta ndo serd admitida a aquisi¢cdo
de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras, clubes de
investimento, fundos de investimento imobiliario e de entidades
de previdéncia complementar constituidos nos termos do artigo
12 da Instrugdao CVM 494.

Adicionalmente, os Investidores Institucionais e os
Investidores Nao Institucionais deverdo ser clientes do
Coordenador Lider e/ou dos segmentos Private, Personnalité
e Uniclass do Itad Unibanco, sendo permitida a colocac¢do para
Pessoas Vinculadas, observados os termos da Secdo “4.
Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Oferta N3do Institucional” na pagina 45 deste Prospecto
Preliminar e da Secdo “4. Termos e CondigOes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Oferta Institucional” na pagina 46
deste Prospecto Preliminar.

Serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério dos
Coordenadores, melhor atendam aos objetivos da Oferta,
levando em consideragdo as relagdes com clientes e outras
consideragdes de natureza comercial e estratégica.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforgos de colocagdo das
Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.
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Distribuicao parcial

Plano de Distribuicao

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisi¢ao das Cotas ndo lhes seja vedada
por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo as
InstituicOes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacdo
do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o
Montante Minimo da Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugdo CVM 400. As Cotas que ndao forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Subscricdo
deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e
nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugio CVM 400, os
Investidores poderdo, no ato da aceitagdao a Oferta, condicionar
sua adesdo a Oferta a que haja (i) distribuicdo do Montante da
Oferta; ou (ii) de uma quantidade minima de Cotas, a ser
definida a exclusivo critério do préprio Investidor, mas que ndo
podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.

Caso a aceitagdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o
Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade
das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporgdo entre o numero das Cotas efetivamente distribuidas
e o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta de manifestagao, o interesse do Investidor em receber
a totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva ou da ordem
de investimento, conforme o caso.

Na hipdtese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor
minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta
seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquida¢do, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo
do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdao de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Para mais informagGes sobre a distribuicao parcial das Cotas,
veja a se¢do “Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta — Riscos
da nao colocagdo do Montante da Oferta”, na pagina 97 deste
Prospecto Preliminar.

Os Coordenadores, observadas as disposi¢cbes da
regulamentacdo aplicavel, realizardo a distribui¢do das Cotas,
sob o regime de melhores esforcos de colocac¢do, de acordo
com o Plano de Distribui¢do, de forma a assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo;
(ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco do Publico
Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das InstituicGes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do
Prospecto para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.
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Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Pessoas Vinculadas

Observadas as disposi¢cGes da regulamentagdo aplicavel, os
Coordenadores deverdo realizar e fazer, de acordo com as
condi¢cbes previstas nos respectivos Termos de Adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, com que as demais Instituicdes
Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a
distribuigdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribui¢do
fixado nos termos previstos na Sec¢ao “4. Termos e Condigdes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Plano de Distribuicao”
na pagina 42 deste Prospecto Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N3do Institucional
interessado em investir no Fundo deverd formalizar sua
intencdo por meio de um ou mais Pedidos de Reserva
realizados junto a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor Nao
Institucional devera indicar, entre outras informacdes, a
guantidade de Cotas que pretende subscrever, observado o
Investimento Minimo por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 20 de agosto de 2018 e 28 de
setembro de 2018 (inclusive), conforme indicado na Segdo “4.
Termos e Condigbes da Oferta — Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pdagina 53 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 Instrugdao CVM 400 e do artigo 19, inciso
VI, da Instrugdo da CVM n? 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada: (i) controladores e/ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas
vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até
0 29 (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das
InstituicGes  Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador, do
Fundo ou das InstituicGes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos
gue prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou
as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
gue mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as
InstituicGes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario do Administrador, ao Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelas InstituicGes Participantes
da Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou indiretamente
por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Institui¢cdes Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (ix) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e
(x) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
InstituicGes  Participantes da Oferta, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano
de Distribuicdo previsto neste Prospecto Preliminar.
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Procedimento de Alocacao de Ordens

Investimento Minimo

Oferta Nao Institucional

Critério de Colocagdo da Oferta Nao
Institucional

Procedimento de coleta de intengbGes de investimento no
ambito da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos
termos do artigo 44 da Instru¢ao CVM 400, para a verificacdo,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de
intengées de investimento dos Investidores Institucionais,
observado o Investimento Minimo, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido.

Nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, as
ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas
Vinculadas serdo  automaticamente  cancelados. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECI\O “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 93 DESTE PROSPECTO.

1.000 (mil) Cotas, totalizando a importancia de R$100.000,00
(cem mil reais) por Investidor, ressalvadas as hipoteses de rateio
previstas na Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Liquidacdo da Oferta”, na pagina 47
deste Prospecto Preliminar.

No minimo, 303.000 (trezentas e trés mil) Cotas, ou seja, 10%
(dez por cento) do Montante da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poderdo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Ndo Institucional até o limite maximo do
Montante da Oferta.

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores Ndo
Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, deverdo realizar a reserva de Cotas,
mediante o preenchimento de um ou mais Pedidos de Reserva
junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. O
preenchimento de mais de um Pedido de Reserva resultard na
consolidagdo dos Pedidos de Reserva para fins da quantidade de
Cotas objeto de interesse do respectivo Investidor N&o
Institucional. Os Investidores N3o 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 Institui¢ao Participante
da Oferta. Deverdo ser observados pelos Investidores Né&o
Institucionais a Investimento Minimo, os procedimentos e
normas de liquida¢do da B3 e as disposi¢oes previstas na Sec¢ao
“4. Termos e CondigGes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Oferta Nao Institucional” na pagina 45 deste Prospecto
Preliminar.

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 10% (dez por cento) das Cotas, todos os Pedidos de
Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
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Oferta Institucional

Critério de Colocacao da Oferta
Institucional

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

Cotas remanescentes serdao destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto,
caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta Ndo Institucional
serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
proporcionalmente ao montante de novas Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva e ndao alocado aos Investidores
Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fracdes de novas
Cotas. Os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderdo manter a quantidade de
Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou
aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente,
os referidos Pedidos de Reserva.

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que nao 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 ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os procedimentos previstos na Se¢ao
“4. Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Oferta Institucional” na pagina 46 deste Prospecto Preliminar.

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apdés 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 avaliacdo das perspectivas do Fundo
e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar
condig¢Bes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimentos imobiliarios.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a
Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo
de Cota que, até a disponibilizagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera
negocidvel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento e da obteng¢do de autorizagdao da B3,
quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Reserva. As InstituicOes
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 Nao Institucional
e Oferta Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem
ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a

Oferta Institucional, em conjunto.
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Liquidagao da Oferta

Procedimentos para subscricdo e
integralizacao de Cotas

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 inicialmente ofertadas, as ordens de
investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAC@ES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 93 DESTE PROSPECTO.

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

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de
Alocagdo das Ordens pela B3 ao Coordenador Lider, este
verificara se: (i) o Montante Minimo Oferta foi atingido; (ii) o
Montante da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de
demanda; diante disto, o Coordenador Lider definird se havera
liguidagdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta,
aintegralizagdo das Cotas objeto da falha poderd ser realizada
junto ao Escriturador no 22 (segundo) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidagdo pelo Prego por Cota, sendo
certo que, caso apds a possibilidade de integralizagdao das
Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo
da Oferta, a Oferta sera cancelada e as InstituigOes
Participantes da Oferta deverdo 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 Liquidacao,
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacio do
cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverdao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso, apds a conclusdo da liquidacdao da Oferta, o Montante
Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada e
eventual saldo de Cotas ndo colocado serda cancelado pelo
Administrador.

Aintegralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda
corrente nacional, no ato de sua liquidagdo, pelo Precgo 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 deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
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Negociacao

observados os procedimentos de colocacdo e os critérios de
rateio, conforme o caso, a Instituicdo Participante da Oferta a
qual tenha apresentado seu Pedido de Reserva ou ordem de
investimento, conforme o caso, observadas na Se¢do “4. Termos
e CondigGes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de
Colocagao da Oferta Nao Institucional”, na pdagina 46 deste
Prospecto, e na Se¢do “4. Termos e Condigdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocacdao da Oferta
Institucional”, na pagina 47 deste Prospecto, respectivamente.

A integralizagdo das 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 aplicavel.

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

Na hipotese 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 hipdtese de ndo ter sido subscrita a totalidade das
Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida pelos
Coordenadores, desde que atendidos os critérios estabelecidos
para a distribui¢do parcial, nos termos definidos neste Prospecto
Preliminar e no Regulamento. Caso ndo sejam atendidos os
critérios para a distribuicdo parcial, a presente Oferta devera ser
cancelada, devendo o Administrador fazer a devolugdo dos
valores depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo
fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso nao seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final
do Periodo de Subscricdo, esta serd cancelada. Nesta hipétese, o
Administrador devera, imediatamente, (i) devolver aos
Investidores os valores até entdo por eles integralizados,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagGes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta,
ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada em
igualdade de condigdes para todos os Cotistas do Fundo, e (ii)
proceder a liquida¢do do Fundo.

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

Ndo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para
negociacdo no mercado secunddrio até a integralizagdo das
Cotas do Fundo e o encerramento da Oferta.
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Taxa de ingresso e taxa de saida

Alteragdo das circunstancias,
revogacgao ou modificagdo, suspensao
e cancelamento da Oferta

N3o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores no
ambito da Oferta.

Os Coordenadores poderdao requerer a CVM que autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragGes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes
quando da apresentac¢do 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 poderdao modificar a
qualguer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condigcGes para os Investidores ou a fim de renunciar a condicdo
da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo
25, § 39, da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado 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 revogacdo serdo considerados ineficazes, conforme
o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelos
Coordenadores, e divulgada por meio de anuncio de retificacdo a
ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das
Institui¢cOes Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo
utilizado para a divulgagdo do Aviso ao Mercado e Anuncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia
Util subsequente a data de divulgacdo do anuncio de retificacdo
que informard sobre a modificacdo 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 declaragdo de aceitagdo.
Os Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o
Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condig¢des, conforme o caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo
ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos
termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor
poderd revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da
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Oferta até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a
data em que foi comunicada a suspensao da Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagao, os
valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquida¢dao, com deducgdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
data da respectiva revogacao.

Na hipdtese exclusiva de modificagido da Oferta, os
Coordenadores e os Participantes Especiais 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 de que tem conhecimento das novas condi¢des. Caso
o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente Instituicao
Participante da Oferta deverd 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 Instrugdo CVM 400, ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos
dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, todos os atos de
aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta
com a qual o Investidor celebrou o seu Pedido de Reserva ou
realizou sua ordem de investimento, conforme o caso,
comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses
casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores
serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacées do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com
dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do
cancelamento, ou da revogacdo da Oferta

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a
Oferta e os atos de aceitagdo 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 dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacio do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrugdao CVM 400.

Na hipdtese 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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Comunicado ao Mercado de Alteragdo Em razao das alteragdes descritas no Comunicado ao Mercado de

da Oferta e Abertura de Prazo para
Desisténcia

Inadequagdo de investimento

Fatores de Risco

Informagodes adicionais

Alteracdo da Oferta e Abertura de Prazo para Desisténcia da
Oferta, os Investidores que ja tenham aderido a Oferta por meio
de envio de ordem de investimento ou de celebragdo de Pedido
de Reserva junto a respectiva Instituicdo Participante da Oferta,
deverdo ser comunicados diretamente pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta a respeito da alteragdo efetuada nos
termos do Comunicado ao Mercado de Alteragdo da Oferta e
Abertura de Prazo para Desisténcia da Oferta, para que
manifestem seu interesse em revogar ou ndo sua aceitagdo,
devendo, para tanto, informar sua decisdo, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento da respectiva comunicagdo, a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta na qual tenha
efetuado seu Pedido de Reerva ou para a qual tenha enviado sua
ordem de investimento, no caso dos Investidores da Oferta (por
meio de mensagem eletrénica ou correspondéncia enviada ao
endereco da Instituicdo Participante da Oferta na qual tenha
efetuado sua intengdo de investimento), presumindo-se, na falta
da manifestagdo, o interesse do Investidor da Oferta em ndo
revogar sua aceitacdo. Se o Investidor da Oferta que revogar sua
aceitacdo ja tiver efetuado qualquer pagamento, o referido valor
pago serd devolvido sem juros ou corregdo monetaria, 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 da data da respectiva
revogacao.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento de risco, uma vez que é um investimento em renda
varidvel, estando o0s 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 cota¢cbes das Cotas em mercado de
bolsa. Assim, os Investidores poderdao 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 Patrimoénio Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que
os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “6. Fatores de
Risco”, na pagina 75 deste Prospecto Preliminar, antes da
tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo
de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU
VALORES MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR  COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
CONSTANTE NAS PAGINAS 75 A 94 DESTE PROSPECTO PARA
UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderao ser obtidos junto ao Administrador, aos
Coordenadores, as demais Instituicdes Participantes da Oferta,
a B3 e/ou a CVM, cujos enderegos e telefones para contato
encontram-se indicados na Secdo “4. Termos e CondicGes da
Oferta — Outras Informagdes”, na pdagina 53 deste Prospecto
Preliminar.
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3.

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

Administrador e Escriturador

Coordenador Lider

Itai BBA

Participante Especial

Itat Unibanco

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Tel.: (11) 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

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

Website: www.btgpactual.com

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

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 102 andar, Itaim Bibi
CEP 04538-132 - Sdo Paulo - SP

At.: Fabio Fukuda

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dem@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 12, 29, 32 (parte), 42
e 52 andares

CEP 04538-132 — Sdo Paulo —SP

At.: Fausto Chueiri Morais

Telefone: (11) 3708-8998

E-mail: fausto.morais@itaubba.com

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

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 32 andar (parte)

Sao Paulo—-SP

Tel.: 4004-3131 para capitais e regiGes metropolitanas e 0800
722 3131 para as demais localidades (em Dias Uteis, das 9h as
18h).

Website: www.itaucorretora.com.br

ITAU UNIBANCO S.A.

Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, n? 100, S3o Paulo - SP
At.: Lilian Feng

Tel.: 3631-2877

E-Mail: lilian.feng@itau-unibanco.com.br

Website: www.itau.com.br

31


mailto:Sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
http://www.btgpactual.com/
http://www.xpi.com.br/
http://www.itau.com.br/

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

CEP 04551-060 - Sao Paulo - SP

At.: Vitor Martins

Telefone: (11) 2344-2525

E-mail: vbilog@vbirealestate.com
Website: http://www.vbirealestate.com

Gestor

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, n. 2 501, 52 andar (parte)

Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Sra. Carolina Cury Maia Costa

Tel.: (11) 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

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

Custodiante

LEFOSSE ADVOGADOS

Rua Tabapu3, 1.227, 142 andar CEP 04533-014 —S3o Paulo - SP
At.: Roberto Zarour

Telefone: (11) 3024-6100

E-mail: roberto.zarour@lefosse.com

Website: www.lefosse.com.br

Assessores Legais dos
Coordenadores

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 4.100, 102 andar
CEP 04538-132, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Marcos Ribeiro

Telefone: (11) 3755-5400

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

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

Assessores Legais do Gestor

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1909, Torre Norte - 82
Andar — Vila Nova Conceigdo,

CEP 04543-011, Séo Paulo — SP

At.: Flavio S. Peppe

Telefone: (11) 2573 3290

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

Website: http://www.ey.com/br/pt/home[ey.com]

Auditores Independentes do
Fundo

As declaragbes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da Instrugdo CVM n2 400/03
encontram-se nos Anexos V e VI deste Prospecto.
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4. TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

CARACTERISTICAS DA OFERTA
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, conduzida
de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472 e os termos e condi¢cdes do Regulamento e do
Contrato de Distribuigado.

Deliberagdo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas

Em 30 de maio de 2018, o Administrador aprovou, por ato préprio, a constituicdo do Fundo e a realizagédo
da Emissdo e da Oferta Publica das Cotas, conforme o disposto na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM
472, nos termos do instrumento registrado junto ao 12 Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1907754, em 30 de maio de 2018.

O regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo Administrador por meio de atos particulares
celebrados em 28 de junho de 2018, 30 de julho de 2018 e 07 de agosto de 2018, por meio dos quais
também foram alterados determinados termos da Emissao e da Oferta, os quais foram registrados junto
ao 12 Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
respectivamente sob os n2s 1908849, em 29 de junho de 2018, 1910130, em 30 de julho de 2018, e
1910457, em 08 de agosto de 2018, sendo esta ultima a versdo do Regulamento em vigor.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

Os Coordenadores, em conjunto com as Participantes Especiais, realizardo a distribuicdo publica de até
3.030.000 (trés milhdes e trinta mil) de Cotas, ao preco de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o
montante total de até RS 303.000.000,00 (trezentos e trés milhdes de reais), podendo o Montante da
Oferta ser diminuido em virtude da distribui¢cdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.

O Montante da Oferta ndo podera ser aumentado em fungdo do exercicio da op¢do de emissdo de Cotas
adicionais e/ou de Cotas suplementares, nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 e do artigo 24,
respectivamente, da Instru¢do CVM 400.

Distribuigcdo parcial

A Oferta podera ser realizada mesmo que ndo seja colocado o Montante da Oferta, desde que haja a
subscricdo e integralizacdo do Montante Minimo da Oferta. As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Subscricio deverdo ser canceladas. Em razdo da
possibilidade de distribuicdo parcial e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdio CVM 400, os
Investidores poderdo, no ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja (i)
distribuicdo do Montante da Oferta; ou (ii) distribuicdo de uma quantidade minima de Cotas, a ser definida
a exclusivo critério do proéprio Investidor, mas que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.
Caso a aceitagdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor deverd indicar se pretende receber
(1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a propor¢do entre o nimero das
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva
e/ou da ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipotese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Caso nado seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso haja integralizagdo e
a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores 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 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Para mais informacGes sobre a distribuicdo parcial das Cotas, veja a secdo “Fatores de Risco — Riscos

Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocagdo do Montante da Oferta”, na pagina 92 deste Prospecto
Preliminar.
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Regime de distribuicdo das Cotas

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

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos
termos da Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Distribuigao Parcial”, na
pagina 35 deste Prospecto.

Prego por Cota

O Preco por Cota no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado por ato préprio do Administrador, datado
de 30 de maio de 2018, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo
do Anuncio de Encerramento.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liqguidacgdo, pelo Prego 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 ao montante de Cotas que subscrever a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha
apresentado seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme o caso, observadas a Sec¢do “4.
Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocagao da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 46 deste Prospecto e a Sec¢do “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta — Caracteristicas
da Oferta — Critérios de Colocagdo da Oferta Institucional”, na pagina 47 deste Prospecto,
respectivamente.

Limites de aplicagdo em Cotas de Emisséo do Fundo

0 valor do Investimento Minimo para aplicagdes em Cotas de Emissdo do Fundo é de RS 100.000,00 (cem
mil reais), equivalentes a 1.000 (mil) Cotas, ressalvadas as hipdteses de rateio previstas na Secdo “4.
Termos e Condi¢cdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 46 deste Prospecto.

N&o ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante da Oferta,
ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo deixar de ter 50 (cinquenta) cotistas, ou a propriedade de
montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas, bem como a
titularidade de Cotas que garantam o direito ao recebimento, por determinado Cotista pessoa fisica, de
rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderdo
resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

Adicionalmente, se a demanda dos Investidores para subscricdo das Cotas correspondente aos Pedidos
de Reserva e as ordens de investimento validos exceder o total de Cotas objeto da Oferta, o valor de
investimento no Fundo por cada Investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caracteristicas, vantagens e restrigées das Cotas

As Cotas (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as
Cotas); (ii) correspondem a fragdes ideais do Patriménio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a
forma nominativa e escritural, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem
aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragdo ideal
desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito
de preferéncia, e (viii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo
Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
gualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

Observadas as disposicdes constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagdo no

mercado secunddrio de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser
negociadas no mercado secunddrio fora do ambiente de bolsa de valores da B3.
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Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota receberd, quando realizada
a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da obtengado
de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo
é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autoriza¢do da B3, quando as Cotas passardo a
ser livremente negociadas na B3.

Publico Alvo da Oferta
A Oferta é destinada a Investidores N3o Institucionais e Investidores Institucionais.

N3o obstante o Publico Alvo do Fundo possua uma previsdao mais genérica, no ambito desta Oferta ndo
serd admitida a aquisicdo de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras, clubes de investimento,
fundos de investimento imobiliario e de entidades de previdéncia complementar constituidos nos termos
do artigo 12 da Instrugdo CVM 494.

Adicionalmente, os Investidores Institucionais e os Investidores Ndo Institucionais deverdo ser clientes do
Coordenador Lider e/ou dos segmentos Private, Personnalité e Uniclass do Itad Unibanco, sendo
permitida a colocacdo para Pessoas Vinculadas, observados os termos da Secdao “4. Termos e Condicbes
da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposicdes Comuns a Oferta N3o Institucional e a Oferta
Institucional” na pagina 47 deste Prospecto Preliminar.

Serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério dos Coordenadores, melhor atendam aos
objetivos da Oferta, levando em consideragdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial e estratégica.

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

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas ndo
Ihes seja vedada por restri¢do legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo as Instituicdes Participantes da
Oferta a verificagdo da adequacgdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Destinagdo dos Recursos

Observada a Politica de Investimentos do Fundo, apds o pagamento do comissionamento dos
Coordenadores e dos demais custos da Oferta, o Fundo pretende utilizar os recursos liquidos da presente
Oferta para a aquisicdo, direta ou indireta, dos seguintes Ativos Alvo da Oferta:

(i) Em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, os imdveis sobre os quais esta construido o
Empreendimento Guarulhos, conforme detalhado abaixo, para o qual o Gestor estima pagar o
valor de RS 68,6 milhdes, correspondente a aproximadamente 22,6% do Montante da Oferta; e

(ii) Em segundo lugar, e se houver recursos para tanto, as agées de emissao da R039 Extrema; e
(iii) Em terceiro lugar, e se houver recursos para tanto, as agdes de emissao da R016 Extrema.

Para a aquisicdo da R016 Extrema e da R039 Extrema, que possuem os imdveis sobre os quais esta
constituido o Empreendimento Extrema, conforme detalhado abaixo, o Gestor estima pagar o valor de
RS 219,4 milhdes, correspondente a aproximadamente 72,4% do Montante da Oferta.

As aquisi¢des pretendidas pelo Fundo serdo realizadas em linha com a ordem de prioridade estabelecida
nos itens (i) e (ii) acima, e estdo condicionadas: (i) a conclusdo satisfatéria das negociagGes definitivas dos
termos e condi¢des com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Oferta; (ii) a conclusdo satisfatoria
da auditoria dos Ativos Alvo da Oferta; (iii) ao cancelamento das Garantias Guarulhos (conforme definido
abaixo) e das Garantias Galpdo 20 (conforme definido abaixo); e (iv) a realizacdo da presente Oferta,
observado o disposto abaixo em relagdo a distribuicdo parcial da Oferta e ao Montante Minimo da Oferta.
Adicionalmente, a aquisi¢do indireta pelo Fundo do Empreendimento Extrema dependerd de aprovagao
prévia da Assembleia Geral de Cotistas, conforme previsto na Sec¢do “S5. SUMARIO DO FUNDO
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO — Descricdo dos Ativos Alvo da Oferta” na pagina 38 deste
Prospecto Preliminar. DESSA FORMA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PE!.O FUNDO DE
QUALQUER DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA 0S RECURSOS
LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS ALVO, OUTROS ATIVOS
E/OU ATIVOS FINANCEIROS, OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.
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EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS SUFICIENTES PARA
A AQUISICAO DA PARTICIPACAO PRETENDIDA EM TODOS OS ATIVOS IMOBILIARIOS LISTADOS ACIMA.
Nesse caso, de acordo com a ordem de prioridade estabelecida acima, os recursos liquidos captados com
a Oferta deverdo ser utilizados para a aquisicdio do Empreendimento Guarulhos e o montante
remanescente serd utilizado para aquisicdao de 100% das agGes representativas do capital social da R039
Extrema e da R016 Extrema, nesta ordem, proprietarias dos imdveis nos quais o Empreendimento Extrema
esta construido, ou, caso tal aquisicdo ndo seja possivel, outros Imodveis Alvo, Outros Ativos ou Ativos
Financeiros que venham a ser selecionados pelo Administrador e/ou pelo Gestor, conforme o caso,
observada a Politica de Investimento do Fundo.

Caso a Oferta seja realizada pelo Montante Minimo da Oferta, o Fundo ira adquirir o Empreendimento
Guarulhos e a R039 Extrema e o montante remanescente serd utilizado para aquisicdo de outros Imdveis
Alvo, Outros Ativos ou Ativos Financeiros que venham a ser selecionados pelo Administrador e/ou pelo
Gestor, conforme o caso, observada a Politica de Investimento do Fundo.

Ap0s a aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta listados acima, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente, caso
existente, em Ativos Financeiros ou na aquisicdo de Outros Ativos que venham a ser selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

Os laudos de avaliagdao dos Ativos Alvo da Oferta, realizados pela CB Richard Ellis Servigos do Brasil Ltda.,
constam como Anexos VIl e IX deste Prospecto, respectivamente.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE COLOCAGAO PARCIAL DA OFERTA, VIDE SECAO
“FATORES DE RISCO - RISCOS DA NAO COLOCAGAO DO MONTANTE DA OFERTA” NA PAGINA 92 DESTE
PROSPECTO.

Descrigdo dos Ativos Alvo da Oferta

Empreendimento Guarulhos

Assumlndo a distribuicdo do Montante Minimo da Oferta ou da totalldade do Montante da Oferta o
Fundo pretende adquirir os imdveis nos quais o Empreendimento Guarulhos estd construido, objeto das
matriculas n2s 119.123, 119.124 e 119.125, todas do Registro de Iméveis de Guarulhos, Estado de S3do
Paulo. Na data deste Prospecto, a proprietdria e detentora de direitos de devedor fiduciante dos imdveis
em questdo é a JSB Investimentos e ParticipagOes Ltda. (“JSB”).
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Nesse sentido, em 10 de abril de 2018, o Gestor assinou com a JSB, com a interveniéncia da Intermodal
Brasil Logisitca Ltda. (“I1BL”), inscrita no CNPJ/MF sob o n2 03.558.055/0008-86, empresa que atua no setor
de logistica e locataria do Empreendimento Guarulhos, documento contendo os termos indicativos de
operagdo de compra e venda do Empreendimento Guarulhos. Ndo obstante, o referido documento néo
vincula e tampouco obriga as partes a concluir a operacdo mencionada, bem como ndo confere
exclusividade ao Gestor, de modo que os termos definitivos do negdcio pretendido somente serdo
definidos se e quando da efetiva celebragdao dos documentos préprios. Com base no atual estagio de
negocia¢des, o Gestor estima pagar o valor de RS 68.627.450,00 pela aquisicio do Empreendimento
Guarulhos.

O Empreendimento Guarulhos esta localizado na Rua Manoel Borba Gato n2 100, no Municipio de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, e é composto por uma drea total de terreno de 49.613m?, com area bruta
locavel (“ABL”) de 24.415,89m?.

No ambito das negociagGes para aquisi¢do do Empreendimento Guarulhos, o Fundo celebrara com a atual
locataria IBL um novo contrato de locagdo para estabelecer que (i) o prazo da nova locacdo seja de 10
anos contados da assinatura do novo contrato, (ii) o valor do aluguel seja RS 630.000,00, sendo reajustado
pelo menor periodo previsto em lei, consoante o indice de variagdo do IGPM/FGV, sem prejuizo da
obrigacdo da locataria de efetuar o pagamento do IPTU referente a area locada, (iii) as partes renunciem
ao direito de pleitear a revisdo do valor dos alugueis, (iv) a multa por rescisdo antecipada sera equivalente
a 50% (cinquenta por cento) do valor dos alugueis remanescentes, (v) a garantia da locagdo seja seguro
fianga e, (vi) a locataria tenha uma opgdo de compra futura do imével em determinadas datas no 62
(sexto), 82 (oitavo) e 102 (décimo) ano, pelo valor de aquisi¢do, corrigido pela inflagdo.

Apds a aquisicdo pretendida, o Gestor entende que o novo contrato de locagdo em questdo representara
mais do que 10% da receita bruta do Fundo.

Atualmente, encontra-se registrada nas matriculas dos imdveis nos quais esta construido o
Empreendimento Guarulhos (R.14 das matriculas n2s 119.123, 119.124 e 119.125 do Registro de Imdveis
de Guarulhos) alienagdo fiducidaria em favor de BRL Trust Investimentos Ltda., na qualidade de
administradora do fundo de investimentos BREOF - Il Fundo de Investimentos em ParticipagGes, para a
garantia de adimplemento das obriga¢Ges representadas por 35.000 debéntures no valor total histdrico de
RS 35.000.000,00 (“Alienacdo Fiducidria Guarulhos”). Adicionalmente, em garantia das referidas
debéntures, também foram cedidos fiduciariamente os recebiveis decorrentes do contrato de locagédo
acima mencionado (“Cessdo Fiducidria Guarulhos” e, em conjunto com a Alienagdo Fiduciaria Guarulhos,
“Garantias Guarulhos”). Ndo obstante, dentre as condigdes em negociagao entre as partes estd a previsao
de que o cancelamento das Garantias Guarulhos devera ser realizado previamente ou concomitantemente
ao registro da escritura de compra e venda na matricula dos imdveis.

Adicionalmente, durante o processo de diligéncia (due diligence) realizada no ambito da Oferta, foi
constatado que o Empreendimento Guarulhos tem sido objeto de estudos técnicos de monitoramento de
areas contaminadas desde 2016. Atualmente, as areas onde foram identificadas presenga de compostos
guimicos em concentragdes superiores aos Valores de Intervencdo estabelecidos pela CETESB encontram-
se em fase de investigacdo detalhada para verificacgdo da necessidade e, potencialmente, de
procedimento adequado para sua remediagdo. Os estudos técnicos ja realizados recomendaram restrigcdo
de uso da dgua subterranea.

A taxa de ocupagdo do Empreendimento Guarulhos desde sua primeira locagdo, em outubro de 2016, é
de 100% e ndo houve inadimpléncia superior a 30 dias.

O Empreendimento Guarulhos conta com seguros patrimonial e de responsabilidade civil contratados junto
a HDI Global Seguros S.A., com vigéncia até dezembro de 2018. Na opinido do Administrador e do Gestor
do Fundo, os seguros atualmente contratados sdo suficientes para a cobertura dos imdveis e compativeis
com as atividades do Empreendimento Guarulhos.

Ndo hd, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Empreendimento Guarulhos

que sejam de conhecimento do Administrador e/ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados
anteriormente.
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Empreendimento Extrema

Assumindo a distribuicdo total do Montante da Oferta, o Fundo pretende adquirir 100% das agles
representativas do capital social da R0O16 Extrema e da R039 Extrema, proprietarias dos imdveis nos quais
o Empreendimento Extrema estd construido.

Atualmente, os acionistas da R016 Extrema sdo BREOF Fundo de Investimento em ParticipacGes - Multiestratégia
e BREOF Partners Ltda. e os acionistas da R039 Extrema sdo BREOF Fundo de Investimento em Participagoes -
Multiestratégia e Mextrema Montagens e Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sendo certo que o BREOF Fundo
de Investimento em ParticipagGes - Multiestratégia é gerido pelo Gestor e o BREOF Partners Ltda. é uma
sociedade sob controle comum com o Gestor. Dessa forma, a aquisicdo das referidas sociedades pelo Fundo
pode ser considerada como uma potencial situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instru¢do CVM 472, de modo que sua concretizagdo dependera de aprovagao prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas que representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos Cotistas
presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (iij) no minimo, 25% das Cotas emitidas pelo Fundo. Para mais
informagbes a esse respeito, vide Se;ao “5. SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
LOGISTICO — Assembleia Geral”, na pagina 66 deste Prospecto Preliminar.

Nesse sentido, quando da assinatura do Boletim de Subscrigdo, os Investidores terdo a faculdade de
outorgar procuragdo conforme modelo anexo ao Boletim de Subscricdo, para representa-los e votar em
seu nome na referida Assembleia Geral de Cotistas.

Na data deste Prospecto, embora ndo haja qualquer documento assinado com os acionistas da R016 Extrema
ou da R039 Extrema e as negociagdes ainda estejam em andamento, com base no atual estagio de
negociacdes, o Gestor estima pagar o valor de RS 219,4 milh&es pela aquisi¢do da totalidade das acdes da
R0O16 Extrema da R039 Extrema. Ndo obstante tais negociagGes, a aquisicdo do Empreendimento Extrema
pelo Fundo esta sujeita a conclusdo satisfatoria da negociagdo definitiva dos respectivos termos e condigdes
entre as partes.

O Empreendimento Extrema esta localizado na Rodovia Ferndo Dias, km 947, Bairro dos Pires, no Municipio
de Extrema, Estado de Minas Gerais e € composto por uma &rea de terreno total de 469.257,10m? na qual
existem atualmente 4 galpdes modulares, com ABL de 97.822,20m?, representada pela matricula m3e
n2 11.062 e por 4 matriculas correspondentes a cada um dos galpdes modulares de n2s 18.035, 18.036,
18.038 e 18.039, todas do Registro de Imdveis de Extrema/MG, sendo certo que, conforme avengado em
convengdo de condominio entre as partes, o Galpdo 07, representado pela matricula n? 18.035, é de
propriedade da RO16 Extrema, e os Galpdes 20, 30 e 40, representados pelas matriculas n2s 18.036, 18.038
e 18.039, sdo de propriedade da R039 Extrema. Adicionalmente, além do Empreendimento Extrema, no
condominio em questdo ha um quinto terreno, que podera ser objeto de construcdo futura de um galpao
e de propriedade da R0O39 Extrema, mas que estd em processo de cisdo e ndo fara mais parte do patrimonio
da R039 Extrema quando a referida sociedade for adquirida pelo Fundo.
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O valor total de aluguel projetado para setembro de 2018 a ser pago por todas as locatdrias do
Empreendimento Extrema corresponde a RS 1.922.586,17 por més, sem prejuizo da obrigacdo das
locatarias de efetuar o pagamento de IPTU, taxas condominiais, seguros, tarifas de luz, agua e/ou esgoto
referentes as respectivas areas locadas, conforme acordado em cada contrato de locagéo.

O Empreendimento Extrema conta com seguro patrimonial contratado junto a Zurich Minas Brasil Seguros
S.A. com validade até abril de 2019 e seguro de responsabilidade civil contratado junto a Fairfax Brasil
Seguros Corporativos S.A.. Na opinido do Administrador e do Gestor do Fundo, os seguros atualmente
contratados sdo suficientes para a cobertura dos imodveis e compativel com as atividades do
Empreendimento Extrema.

Abaixo é apresentada uma descri¢do de cada um dos galpGes modulares do Empreendimento Extrema:

1) Galpédo 07

O Galp3o 07, inscrito na matricula n2 18.035 do Registro de Imdveis de Extrema/MG, possui ABL de 32.599m?
e € composto por 22 médulos para locagido, com tamanhos que variam de 994m? a 3.340m?2. Na data deste
Prospecto, 1 mddulo esta disponivel para locacdo e os outros 21 estdo locados da seguinte forma: (i) 1
madulo locado para o ICOMM Group S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 10.495.757/0001-57, empresa que
atua no setor de comércio eletrdnico; (ii) 1 mddulo locado para a Taiff — Proart Distribuidora de Produtos de
Beleza Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 04.370.561/0001-33, empresa que atua no setor de moda e
beleza; (iii) 2 mddulos locados para a Ceva Logistics Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 43.854.116/0001-
09, empresa que atua no setor de logistica e armazenagem de bens de consumo; (iv) 7 mddulos locados para
a Sequoia ECOM Operacdes Logisticas Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n? 12.100.162/0001-80, empresa
gue atua no setor de logistica e armazenagem de bens de consumo; e (v) 10 médulos locados para a Braskem
S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 42.150.391/0001-70, empresa que atua no setor de petroquimicos.

Os contratos de locagdao em questdo possuem prazos de vigéncia que variam de fevereiro de 2019, no caso
do contrato de locagdo de 1 mdédulo da Sequoia ECOM Operagdes Logisticas Ltda., até janeiro de 2022, no
caso do contrato de locagdo da ICOMM Group S.A.

Atualmente, ndo ha qualquer 6nus constituido sobre o Galpdo 07.

A taxa de ocupacdao média do Galpdo 07 desde sua aquisi¢cdao pela R0O16 Extrema e pela R0O39 Extrema, em
novembro de 2015, é de 99% e ndo houve inadimpléncia superior a 100 dias.

N3do hd, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Galpdo 07 que sejam de
conhecimento do Administrador e/ou do Gestor e que n3do tenham sido mencionados anteriormente.

2) Galpdo 20

O Galp3o 20, inscrito na matricula n? 18.036 do Registro de Imdveis de Extrema/MG, possui ABL de
33.921m? e é composto por 1 Unico mddulo, locado para a Ambev S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n2
07.526.557/0001-00, empresa que atua no setor de industrializacdo e comercializacdo de bebidas
alcodlicas e ndo alcodlicas.

O contrato de locagdo em questdo possui prazo de vigéncia até de 2027. Apds a aquisicdo pretendida, o
Gestor entende que o contrato de locagdo em questdo representard, indiretamente, mais do que 10% da
receita bruta do Fundo.

Encontra-se registrada na matricula do imével do Galpdo 20 (R.06/M.18.036 do Registro de Iméveis de
Extrema) alienagdo fiduciaria em favor de Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
na qualidade de credora fiduciaria, para a garantia de adimplemento das obrigacdes representadas por
40.000 debéntures da primeira emissdo da R039 Extrema, no valor total histérico de RS 40.000.000,00,
com vencimento em 10 de margo de 2019 (“Alienacdo Fiducidria Galpdo 20”). Adicionalmente, em
garantia das referidas debéntures, a R039 Extrema também cedeu fiduciariamente os recebiveis
decorrentes do contrato de locagdo acima mencionado (“Cessdo Fiducidria Galpdo 20” e, em conjunto
com a Alienac¢do Fiducidria Galpao 20, “Garantias Galpdo 20”). Ndo obstante, dentre as condi¢cbes em
negociagdo entre as partes esta a previsdo de que o cancelamento das Garantias Galpdo 20 devera ser
realizado previamente ou concomitantemente a aquisicdo pelo Fundo das acdes de emissdo da R0O39
Extrema.

A taxa de ocupagdo do Galpao 20 desde a entrega de sua primeira fase, em novembro de 2017, e de sua
segunda fase, em janeiro de 2018, é 100% e nao houve inadimpléncia superior a 30 dias.
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N3do ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Galpdo 20 que sejam de
conhecimento do Administrador e/ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

3) Galpédo 30

O Galp3o 30, inscrito na matricula n? 18.038 do Registro de Imdveis de Extrema/MG, possui ABL de
20.884m? e é composto por 5 mddulos com &dreas que variam de 4.022m? a 4.717m?. Na data deste
Prospecto, os 5 mddulos estdo locados da seguinte forma: (i) 3 mddulos, somando ABL de 12.761m?,
locados para a ID do Brasil Logistica Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 04.416.849/0001-00, empresa que
atua no desenvolvimento de negdcios com solugdes para gestdo de varejo e automacgdo comercial; e (ii) 2
médulos, somando a drea total 8.123m?, locados para a Mundial Distribuidora de Produtos de Consumo
Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 12.744.404/0001-79, empresa que atua no setor de distribuicdo de
produtos de consumo.

O contrato de locacdo com a ID do Brasil Logistica Ltda. possui prazo de vigéncia até fevereiro de 2021.
Apds a aquisicdo pretendida, o Gestor entende que o contrato de locagdo em questdo representara,
indiretamente, mais do que 10% da receita bruta do Fundo.

O contrato de locagdao com a Mundial Distribuidora de Produtos de Consumo Ltda. possui prazo de
vigéncia até fevereiro de 2023.

Atualmente, ndo ha qualquer 6nus constituido sobre o Galpao 30.

A taxa de ocupac¢do do Galpdo 30 desde a primeira locagdo dos seus modulos, a partir de fevereiro de
2018, é de 100% e ndo houve inadimpléncia superior a 30 dias.

N3do ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Galpdo 30 que sejam de
conhecimento do Administrador e/ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

4) Galpdo 40

O Galp3o 40, inscrito na matricula n? 18.039 do Registro de Imdveis de Extrema/MG, possui ABL de
10.419m? e é composto por 2 mddulos, os quais, na data deste Prospecto, estdo locados para a DHL
Logistics (Brazil) Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 02.836.056/0001-06, empresa que atua no setor de
logistica.

O contrato de locagdo em questdo possui prazo de vigéncia até janeiro de 2023.
Atualmente, ndo ha qualquer 6nus constituido sobre o Galp&o 40.

A taxa de ocupacdo do Galpdo 40 desde a primeira locagao dos seus mdédulos, a partir de janeiro de 2018,
é de 100% e ndo houve inadimpléncia superior a 30 dias.

Ndo ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Galpdao 40 que sejam de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndao tenham sido mencionados anteriormente.

Plano de Distribuigdo

Os Coordenadores, observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, realizardo a distribuicdo das
Cotas, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, de acordo com o Plano de Distribui¢cdo 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 os representantes das Institui¢Ges
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagdo aplicavel, os Coordenadores deverdo realizar e fazer, de
acordo com as condigBes previstas nos respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, com
que as demais Institui¢Ges Participantes da Oferta assumam a obrigac¢do de realizar a distribuigdo publica
das Cotas, conforme Plano de Distribuigdo fixado nos seguintes termos:
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

a Oferta terda como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Na&o
Institucionais, sendo certo que os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais
deverdo ser clientes do Coordenador Lider e/ou dos segmentos Private, Personnalité e Uniclass do
Ital Unibanco, sendo permitida a colocagdo para Pessoas Vinculadas, observados os termos da
Sec¢do “4. Termos e CondigOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposicdes Comuns a Oferta
N3o Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 47 deste Prospecto Preliminar;

apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar
e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao de registro da Oferta pela CVM, serdo
realizadas Apresenta¢des para Potenciais Investidores, conforme determinado pelos Coordenadores,
durante as quais serd disponibilizado este Prospecto Preliminar;

os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
investidores eventualmente utilizados serdao submetidos a aprovagao prévia da CVM, nos termos
do artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, nos
termos do paragrafo 52 do artigo 50 da Instrugdo CVM 400;

durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de
Reserva dos Investidores Nado Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrugao CVM 400, e
as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, considerando o valor do Investimento
Minimo e observada a possibilidade de distribui¢do parcial;

o Investidor Ndo 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, conforme na Secdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Oferta Nao Institucional” deste Prospecto e observada a possibilidade de
distribuicdo parcial;

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 “viii” abaixo e observada a possibilidade de
distribuicdo parcial;

no minimo, 303.000 (trezentos e trés mil) Cotas, ou seja, 10% (dez por cento) do Montante da
Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do
Montante da Oferta;

até o Dia Util imediatamente anterior a data de realizagdo do Procedimento de Alocacdo de
Ordens, os Coordenadores receberdo as ordens de investimento por Investidores Institucionais
indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites
maximos de investimento, observado o Investimento Minimo por Investidor;

concluido o Procedimento de Alocagdo de Ordens, os Coordenadores consolidardo as ordens
de investimento dos Investidores Institucionais, sendo que a B3 devera enviar a posi¢do
consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas;

observado o artigo 54 da Instru¢do CVM 400, a subscricdo das Cotas somente tera inicio apods (a)
a concessdao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, a qual devera
ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM;
e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

o Montante da Oferta podera ser distribuido, durante todo o Periodo de Subscricdo, mediante a
celebragdo pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscricdo, o qual podera ser celebrado,
assim como o Termo de Adesdo, pelas Instituicdes Participantes da Oferta, na qualidade de
procuradoras nomeadas pelos Investidores, por meio dos respectivos Pedidos de Reserva ou
das ordens de investimento, conforme o caso, sob pena de cancelamento das respectivas
intengdes de investimento e Pedidos de Reserva, a critério do Administrador e do Gestor, em
conjunto com os Coordenadores. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio
da assinatura do Termo de Adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo
e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento,
da composicdo da carteira e da Taxa de Administra¢do devida ao Administrador e ao Gestor, bem
como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito; e
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(xii)  uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo
CVM 400.

N3o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do preco das Cotas da
12 Emissao.

N3o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Pedido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Ndo Institucional interessado em investir no Fundo devera
formalizar sua intengdo por meio de um ou mais Pedidos de Reserva realizados junto a uma unica
Instituicdo Participante da Oferta. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor Ndo Institucional deverd
indicar, entre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observado o
Investimento Minimo por Investidor.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre os dias 20 de agosto de
2018 e 28 de setembro de 2018 (inclusive), conforme indicado na Segdo “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta
— Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 53 deste Prospecto.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da Oferta
gue sejam nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instru¢ao da CVM
n2 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou administradores do Fundo,
do Administrador, 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 22 (segundo) grau;

(i) controladores e/ou administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador, do Fundo ou das Institui¢cdes Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servi¢os ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as InstituicGes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituigdes Participantes da
Oferta contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade de intermedia¢do ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societdrio do Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes Participantes da Oferta; (viii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (ix) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano
de Distribuicdo previsto neste Prospecto Preliminar.

Procedimento de Alocagéio de Ordens

Haverd procedimento de coleta de intengGes de investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelos
Coordenadores, nos termos do artigo 44 da Instrugdo 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 e o recebimento de intencdes de investimento dos Investidores
Institucionais, observado a Investimento Minimo, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi
atingido.

Nos termos do artigo 55 da Instru¢dao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior

a 1/3 (um terc¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos
de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

44



A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZACZ\O’ DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 93 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Oferta Ndo Institucional

No minimo, 303.000 (trezentos e trés mil) Cotas, ou seja, 10% (dez por cento) do Montante da Oferta,
serd destinado, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional.

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores Ndo Institucionais interessados em participar da
Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, deverdo realizar a reserva de Cotas, mediante o preenchimento de
um ou mais Pedidos de Reserva junto a uma Unica Institui¢do Participante da Oferta. O preenchimento de
mais de um Pedido de Reserva resultard na consolidacdo dos Pedidos de Reserva para fins da quantidade
de Cotas objeto de interesse do respectivo Investidor Nao Institucional. Os Investidores N3o 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 a Investimento Minimo, os
procedimentos e normas de liquidagdo da B3 e o quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores N3do Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada, sera vedada
a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas;

(ii) cada Investidor N3o Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, poderd, no Pedido de Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta a distribuicdo de uma
qguantidade minima de Cotas, nos termos do descrito na Seg¢do “4. Termos e Condi¢Oes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Distribuicdo Parcial” na pagina 35 deste Prospecto Preliminar;

(iii) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor N3o Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a data de divulgagcdo do Anuncio de Inicio pela Instituicdo Participante da Oferta
qgue houver recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio de mensagem enviada ao
enderecgo eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao
valor da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva; e

(iv) cada Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente
nacional, do valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicdo Participante da Oferta junto a
qgual tenha realizado seu Pedido de Reserva, até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo. Ndo
havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva serd automaticamente cancelado pela
Instituicdo Participante da Oferta; e

(v) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdao a B3 das ordens
acolhidas no dmbito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de
conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Ndo Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretratdveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iv)
acima, e na Segdo “4. Termos e Condi¢cBes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteragdo das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensado e cancelamento da Oferta”, na pagina 49 abaixo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO
DE RESERVA QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE
RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA
OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 75 A 94 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; (I1) VERIFIQUEM COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA,
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ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, (A) EXIGIRA A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B) EXIGIRA A MANUTENGAO DE RECURSOS
EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA;
E/OU (C) ACEITARA A APRESENTACAO DE MAIS E UM PEDIDO DE RESERVA POR INVESTIDOR; (ll)
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 OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO
DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE
DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10% (dez por
cento) das Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional, as Cotas destinadas a Oferta Ndo
Institucional serdo rateadas entre os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, proporcionalmente ao montante de novas Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva e ndo alocado aos Investidores N3o Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fracbes de novas Cotas. Os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo manter a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos
Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

Apds 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, ndao 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 intengdes de investimento aos Coordenadores, até 1 (um)
Dia Util antes do Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observado o Investimento
Minimo por Investidor;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢ao ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdao aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada, sera 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 INFORMACGES A RESPEITO DA PARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEQAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 93 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficdcia de intengbes de
investimento e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, a que haja distribuicdo
(i) do Montante da Oferta; ou (ii) de uma quantidade minima de Cotas, mas que nao podera ser
inferior ao Montante Minimo da Oferta. Adicionalmente, o Investidor que optar pelo cumprimento
da condicdo constante no item “ii” anterior deve indicar o desejo de adquirir: (a) as Cotas
indicadas no seu Boletim de Subscri¢do; ou (b) a proporgdo entre a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas até o encerramento da Oferta, e a quantidade total de Cotas
originalmente objeto da Oferta. Para o Investidor que fizer a indica¢do do item “ii” acima, mas
deixe de optar entre os itens (a) ou (b) acima, presumir-se-a o seu interesse em optar pela

“un

hipdtese prevista no item “a” acima;
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(iv) 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;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data da divulgagdo do Anlncio de Inicio, os
Coordenadores informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao
enderego eletronico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um deverd subscrever e o Preco por Cota; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, na
Data de Liquidagdo, de acordo com as normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.
Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera automaticamente
desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii) e (vi)
acima, e na Secdo “4. Termos e Condigées da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteragdo das
circunstancias, revogagao ou modificagdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 49 abaixo.

Critério de Coloca¢do da Oferta Institucional

Caso as intengbes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de
Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional, os Coordenadores dardo
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em comum acordo com
o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo
e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condi¢cdes para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imobilidrios.

Disposi¢des Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liguidacdo, recibo de Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de
autoriza¢do da B3, ndo serd negocidvel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado
o Anuncio de Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

As InstituicOes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As InstituicGes 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 Ndo Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias
a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional, em
conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, as ordens de investimento
e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR 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 “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 93 DESTE PROSPECTO.

Liquidagéo da Oferta

A Liquidacdo da Oferta ocorrerd na Data de Liquidagdo, observado o abaixo descrito, sendo certo que a
B3 informara aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquida¢do e que
a Instituicdo Participante da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocagdo das Ordens pela B3 aos
Coordenadores, este verificara se: (i) o Montante Minimo Oferta foi atingido; (ii) o Montante da Oferta
foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, os Coordenadores definird se havera
liguidagdo da Oferta, bem como seu volume final.
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Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador no 22 (segundo) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidagdo pelo Prego por
Cota, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram
novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagOes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liquida¢do, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunica¢do do cancelamento da
Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso, apds a conclusdo da liquidagdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta
podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas nao colocado sera cancelado pelo Administrador.

Procedimentos para subscri¢do e integralizagdo das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidacdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo -se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores deverd efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha
apresentado seu Pedido de Reserva, observados os procedimentos de colocac¢do e os critérios de rateio.

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

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

Na hipdtese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada pelos
Coordenadores, com a correspondente divulgagdao do Anuncio de Encerramento. No entanto, na hipdtese
de ndo ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida pelos
Coordenadores, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuicdo parcial, nos termos
definidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento. Caso ndo sejam atendidos os critérios para a
distribuicdo parcial, a presente Oferta devera ser cancelada, devendo o Administrador fazer a devolugdo
dos valores depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final do Periodo de Subscricdo, esta sera
cancelada. Nesta hipétese, o Administrador devera, imediatamente, (i) devolver aos Investidores os
valores até entdo por eles integralizados, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagoes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da
Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada em igualdade de condi¢Ges para
todos os Cotistas do Fundo, e (ii) proceder a liquidagdo do Fundo.

Formador de Mercado

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

O Fundo podera contratar Formador de Mercado, para atuar no ambito da Oferta por meio da inclusdo
de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3.
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Alteragdo das circunstdncias, revoga¢do ou modificag¢do, suspensdo e cancelamento da Oferta

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragOes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do
pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, os Coordenadores poderdao modificar
a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de
renunciar a condi¢cdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39, da
Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificagdo das condi¢Ges da Oferta seja aceito pela CVM,
o0 prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacgdo do
pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacao
serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdao da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelos Coordenadores, e divulgada por meio de
anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no
mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o
artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores gue ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do
52 (quinto) Dia Util subsequente a data de divulga¢do do anuncio de retificagdo que informara sobre a
modificagdo da Oferta seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, as
InstituicOes Participantes da Oferta presumirdo que os Investidores pretendem manter a declaragdo de
aceitagdo. Os Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitagOes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento
das novas condig¢des, 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 condigOes diversas das constantes da Instrucdo CVM
400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta,
ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo
sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada
da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisdo a respectiva Institui¢do Participante da Oferta até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia
Util subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua
aceitagdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagGes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogacao.

Na hipdtese exclusiva de modificagdo da Oferta, os Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se,
no momento do recebimento das aceitagGes 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 deverd comunica-lo a respeito da modificacdo efetuada e,
caso o Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia
do Pedido de Reserva no prazo estipulado acima, serd 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 Instrugdo CVM 400, ou (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdao CVM 400, todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o seu Pedido de
Reserva ou realizou sua ordem de investimento, conforme o caso, comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, com
dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da
revogacao da Oferta.
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Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo 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 Liquida¢do, com deducéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicagao do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdo
CVM 400.

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

Negociagdo no mercado secunddrio

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

N3do obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secunddrio até a
integralizacdo das Cotas do Fundo e o encerramento da Oferta.

Contrato de Distribuigao

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e os Coordenadores, as partes concordaram que, apds a aprovagao da Oferta pela CVM, e
desde que cumpridos todos os termos e condi¢cGes previstos no Contrato de Distribuicdo, as Cotas serao
distribuidas em mercado de balcdo ndo organizado, em regime de melhores esforgos de colocagdo, em
conformidade com a Instrucdo CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os demais termos e
condicOes da Oferta descritos nesta Segao.

O Contrato de Distribuicdo estabelece que o cumprimento, por parte dos Coordenadores, de todos os
deveres e obriga¢Ges assumidos no Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao atendimento de
determinadas condigdes precedentes.

Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribui¢cdo, 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 estrutura¢do, coordenagao e distribuicio das Cotas objeto da
Oferta, os Coordenadores farao jus a seguinte remuneragao:

(i) Comissdo de estruturacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider o valor correspondente a 1,00%
(um por cento) calculado incidente sobre o valor total de Cotas subscritas e integralizadas; e

(ii) Comissdo de distribuicdo: o Fundo pagara aos Coordenadores o valor correspondente a 1% (um
por cento) incidente sobre o valor total de Cotas subscritas e integralizadas. Esta remuneragdo podera ser
repassada, no todo ou em parte, conforme definido pelos Coordenadores, as Participantes Especiais que
aderirem a Oferta, a critério dos Coordenadores. Neste caso, os Coordenadores poderado instruir que o
Fundo pague diretamente aos Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos aos
Coordenadores. Ndo haverd nenhum incremento nos custos para o Gestor, ja que toda e qualquer
remuneracao dos canais de distribuicdo serd descontada integralmente desta Comissao de Distribuicdo
paga aos Coordenadores.

Adicionalmente, conforme sera previsto em instrumento préprio entre o Fundo, o Gestor e o
Administrador, serd devido ao Administrador, a titulo de remuneragdo pelos servicos de estruturagdo
prestados pelo Administrado para a realiza¢cdo da Emissdo, o valor de R$50.000,00 (cinquenta mil reais),
a vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidagdo, em conta corrente indicada pelo
Administrador.

O pagamento do Comissionamento acima descrito de cada uma das InstituicGes 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 Instituicao
Participante da Oferta.
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Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, cada uma das Instituicdes Participantes da Oferta
oportunamente emitira recibo ao Fundo.

O Comissionamento serd pago pelo Fundo aos Coordenadores, liquida de qualquer retencdo, dedugéo
e/ou antecipagdo de qualquer tributo (com excecdo para IR e CSLL), taxa ou contribuicdo que incida ou
venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pelo
Fundo ao Coordenador Lider nos termos do Contrato de Distribui¢cdo, bem como quaisquer majoragoes
das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos
relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integragao Social — PIS, a Contribuicdo para
o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos eventualmente aplicaveis (exceto
IR e CSLL), de forma que os Coordenadores recebam a Remuneragdo como se tais tributos ndo fossem
incidentes (gross up).

O Contrato de Distribui¢do esta disponivel para consulta e obtengao de cépias junto aos Coordenadores,
nos enderecos indicados na Se¢do “4. Termos e Condi¢des da Oferta - Outras Informac¢des” na pdgina 50
deste Prospecto Preliminar.

Sem prejuizo do Comissionamento devido pelo Fundo aos Coordenadores, enquanto estiver vigente o
mandato de gestdo do Gestor no Fundo, o Gestor, de forma isolada e ndo solidaria com o Fundo ou o
Administrador, ira pagar ao Itau Unibanco, a titulo de remuneracgdo de estruturacdo, o valor equivalente
a1/3 (umtergo) da remuneragio de gestdo que sera recebida pelo Gestor por meio do Contrato de Gestdo
(ou qualquer outro instrumento que venha a substitui-lo). Tal remuneragdo devera ser paga pelo Gestor,
em conta corrente a ser indicada pelo respectivo Itai Unibanco, em até 3 (trés) Dias Uteis contados do
recebimento de cada parcela da taxa de gestdo pelo Gestor enquanto perdurar o mandato de gestdo do
Gestor no Fundo, ainda que o Contrato de Gestao seja aditado ou objeto de novacao.

Instituigées Participantes da Oferta

O processo de distribuicdo das Cotas do Fundo conta, ainda, sob coordenagdo do Coordenador Lider, com
a participagdo dos Participantes Especiais, vinculadas a Oferta por meio da celebragdo do Termo de
Adesdo ao Contrato de Distribuicdo.

A participagdo dos Participantes Especiais ndo prejudicard as obrigagGes assumidas pelo Coordenador
Lider perante o Fundo nos termos do Contrato de Distribuicdo, sendo que, os Participantes Especiais estdo
sujeitas as mesmas obrigacGes e responsabilidades dos Coordenadores previstas no Contrato de
Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposi¢Ges regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento, por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, de qualquer
das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdao ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacado aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instru¢do CVM 400 e na
Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo
de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdao 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 do Coordenador Lider, 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 ser3, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consércio de
distribuicdo e, por um periodo de 06 (seis) meses contados da data do descredenciamento, podera ndo
ser admitida nos consércios de distribuicdo por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o
pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagGes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicac¢do do
cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de
Subscrigdo.

Os Participantes Especiais serdo remunerados com base na “comissao de distribuicdo” descrita acima.

A remuneragdo dos Participantes Especiais sera paga em até 10 (dez) Dias Uteis contados da Data de
Liquidagdo.
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Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Comissoes e Despesas Custo Total da Custo Unitario por % em relagdo ao
Oferta (RS) Cota (RS) Montante da Oferta
Custo de Distribuicdo
Comissdo de Estruturacdo(®) RS 3.353.624,79 RS 1,11 1,11%
Comissdo de Distribuigdo(® RS 3.353.624,79 RS 1,11 1,11%
Comissdo de Estruturacdo do Administrador R$ 50.000,00 R$ 0,02 0,02%
Taxa de Registro na CVM RS 317.314,00 RS 0,10 0,10%
Taxa de Listagem de Emissores B3 RS$ 9.399,78 RS 0,00 0,00%
Taxa de Anélise de Oferta Publica B3 RS 11.211,00 RS 0,00 0,00%
Taxa de Registro e de Distribui¢do na B3 RS 139.681,56 RS 0,05 0,05%
Taxa de Registro do Fundo na Anbima RS 10.326,00 RS 0,00 0,00%
Taxa de Registro da Oferta Na Anbima RS 13.881,00 RS 0,00 0,00%
Assessores Legais RS 340.000,00 RS 0,11 0,11%
Outras Despesas RS 50.000,00 RS 0,02 0,02%
TOTAL® RS 7.649.063 RS 2,52 2,52%

% em relagdo ao valor unitario da

Preco por Cota (RS) Custo por Cota (RS)
Cota

100,00 RS 2,52 2,52%

) Valores estimados, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo auferida pelas
Instituigcées Participantes da Oferta, serdo arcados pelo Fundo.

(2 Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta de RS 303.000.000,00 (trezentos e trés milhées de
reais).

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

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem dos Eventos Data Prevista (1)
Eventos

1. Divulgagdo do Aviso ao Mercado e disponibilizagao deste 10.08.2018
Prospecto Preliminar

2. Inicio das apresentag0es a potenciais Investidores 13.08.2018

3. Inicio do Periodo de Reserva e de recebimento das ordens 20.08.2018
de investimentos pelos Investidores Institucionais

4. Divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Alteragdo da 14.09.2018
Oferta e Abertura de Prazo para Desisténcia

5. Obtencgdo do Registro da Oferta 28.09.2018

Encerramento do Periodo de Reserva e de recebimento das
ordens de investimento pelos Investidores Institucionais
Encerramento das apresentagdes a potenciais Investidores

Procedimento de Alocagcdo de Ordens 01.10.2018
Divulgag¢do do Antncio de Inicio 02.10.2018
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
Data de liquidagdo financeira das Cotas 04.10.2018
9. Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 08.10.2018
10. Inicio de negociagdo das Cotas Apds o encerramento da Oferta e

autorizagdo da B3

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma
previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM,
qualquer modificagdo no cronograma deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagéo da Oferta.

(2) Cronograma alterado em decorréncia do “Comunicado ao Mercado de Alteragdo da Oferta e Abertura de Prazo para
Desisténcia”, divulgado, em 14 de setembro de 2018, alterando (a) o “Cronograma Indicativo da Oferta” na pdgina 53 deste
Prospecto Preliminar para prever as novas datas de (i) “Obtengdo do Registro da Oferta”; (i) “Encerramento do Periodo de
Reserva e de recebimento das ordens de investimento pelos Investidores Institucionais” e “Encerramento das apresentagdes
a potenciais Investidores”; (iij) “Procedimento de Alocactio de Ordens”; (iv) “Divulgagdo do Antncio de Inicio” e
“Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo”; (v) “Data de liquidagéo financeira das Cotas”; e (vi) “Divulgagéo do Anuncio de
Encerramento”; e (b) o valor do Investimento Minimo que passard de 5.000 (cinco mil) Cotas, totalizando a importéncia de
RS500.000,00 (quinhentos mil reais) por Investidor, para 1.000 (mil) Cotas, totalizando a importéncia de RS100.000,00 (cem
mil reais) por Investidor. Em razdo das alteragées descritas acima, foi aberto o periodo de desisténcia para os Investidores
que ja tiverem aderido a Oferta.

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

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta seréo(f)ublicados e
divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacdo e divulgagao do Aviso ao Mercado, conforme
abaixo indicados.

Outras informagées

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

Administrador:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar, parte

CEP 22250-040 — Rio de Janeiro

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Tel.:{ll 3383-2715

Fax: (11) 3383-3100

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

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: https://www.btgpactual.com/hgme/asset-
management/fundos-btg-pactual, em seguida, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO”, em seguida em “Documentos, e, entao, clicar em "Prospecto Preliminar".
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Coordenador Lider: . ) .

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

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 102 andar, Itaim Bibi CEP 04538-132 - S3o Paulo - SP
At.: Fabio Fukuda

Telefone: (11) 3526-1300
E-mail: dem@xpi.com.br
Website: wWww.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Prellmlnar consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publlca em seguida clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO” e, entdo, clicar em ”Prospecto Preliminar”).

Itat BBA:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 19, 29, 32 (parte), 42 e 52 andares, CEP 04538-132 — S3o Paulo —
SP

At.: Fausto Chueiri Morais

Telefone: (11) 3708-8998

E-mail: fausto.morais@itaubba.com

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte https://www.itau.com.br/itaubba- pt/nossos-
negocios/ofertas-publicas (neste website, clicar em “Fli Fundo de Investimento Imobilidrio”, depois
“2018”, “Agosto” e acessar “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO” e, entdo, clicar em
”Prospecto Preliminar”);

Itau Corretora:

Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 32 andar (parte)

S&do Paulo — SP

Tel.: 4004-3131 para capitais e regides metropolitanas e 0800 722 3131 para as demais localidades (em
Dias Uteis, das 9h as 18h).

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http://www.itaucorretora.com.br (neste website, clicar
em “Ofertas Publicas” e, entdo, localizar o Prospecto Preliminar em “Ofertas em Andamento”);

Itau Unibanco:

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n? 100 — S3do Paulo — SP

At.: Lilian Feng

Tel.: 3631-2877

E-Mail: lilian.feng@itau-unibanco.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http://www.itaucorretora.com.br (neste website, clicar
em “Ofertas Publicas” e, entdo, localizar o Prospecto Preliminar em “Ofertas em Andamento”);

Comissdo de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro S&o Paulo

Rua Sete de Setembro, n2111  Rua Cincinato Braga, 340, 29, 32 e 42 andares 29, 32, 52, 62 (parte), 239,
262 ao 342 andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — S3o Paulo - SP Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11)
2146-2000

Website: www.cvm.gov.br

Link para acesso ao Prospecto http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacbes Sobre
Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em
seguida em “Fundos de Investlmento Reglstrados” buscar por “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
— VBI LOGISTICO”, acessar “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praga Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro CEP 01010-901 - S3o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.bmfbovespa.com.br

Link para acesso ao Prospecto: clicar na seguinte sequéncia de links: http://www.bmfbovespa.com.br
(neste site acessar a aba “servigos”, clicar em “confira a relagdo completa dos servigos na Bolsa”,
selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servigos”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”,
clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario —
VBI Logistico” e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”.

Participantes Especiais:

O Aviso ao Mercado divulgado em 10 de agosto de 2018 nas pdaginas da rede mundial de computadores
do Administrador, das InstituicGes Participantes da Oferta, 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 Instrugdao CVM 400:
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(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

Administrador: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual, em
seguida, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO”, em seguida em
“Documentos, e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em segunda clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO” e, entao clicar em “Aviso ao Mercado”);

Itad BBA: https://www.itau.com.br/itaubba- pt/nossos negocios/ofertas-publicas (neste website,
clicar em “Fll Fundo de Investimento Imobiliario”, depois “2018”, “Agosto” e acessar “FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO” e, entio, clicar em “Aviso ao Mercado”);

Itad Corretora: http://www.itaucorretora.com.br (neste website, clicar em “Ofertas Plblicas” e,
entdo, localizar o Aviso ao Mercado em “Ofertas em Andamento”);

Itau Unibanco: http://www.itaucorretora.com.br (neste website, clicar em “Ofertas Publicas” e,
entdo, localizar o Aviso ao Mercado em “Ofertas em Andamento”);

CVM: http://www.cvm.gov br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagoes de Fundos”, em segwda em
“Fundos de Investimento Reglstrados buscar por “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
VBI LOGISTICO”, acessar “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”); e

B3: http://www.bmfbovespa.com.br (neste site acessar a aba ”servigos", cIicar em “confira a
relacao completa dos serwgos na Bolsa”, seleaonar salba mais”, cllcar em “mais servigos”,
localizar “ofertas publlcas e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”,
selecionar “fundos”, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO” e
entdo, localizar o ”AV|so ao Mercado”).

O Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, apds a sua disponibilizacdo serdo disponibilizados nas
paginas na rede mundial de computadores do Administrador, das Institui¢coes Participantes da Oferta, da
B3 e da CVM, nos seguintes websites:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

Administrador: website: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-
pactual, em segwda clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO”, em
seguida em “Documentos, e, entdo, clicar em “Andncio de Inicio” ou ”Anunao de
Encerramento”);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Logistico Oferta
Publica de Distribuicdo da 12 Emissdo de Cotas do Fundo” e, entao, clicar em, “Anuncio de Inicio”
ou “Anuncio de Encerramento”);

Itad BBA: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas (neste website,

clicar em “FIl Fundo de Investimento Imobijliario”, depois “2018”, “Agosto” e acessar “FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO" e, entao, cllcar em “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”);

Itau Corretora: http://www.itaucorretora.com.br (neste website, clicar em “Ofertas Publicas” e,
entdo, localizar o Anuncio de Inicio em “Ofertas em Andamento” e o Anuncio de Encerramento
em “Ofertas Encerradas”);

Itad Unibanco: http://www.itaucorretora.com.br (neste website, clicar em “Ofertas Publicas” e,
ent3o, localizar o Anuncio de Inicio em “Ofertas em Andamento” e o Anuncio de Encerramento
m “Ofertas Encerradas”);

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados", clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagbes de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Reglstrados buscar por “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
VBI LOGISTICO”, acessar “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio” e o “Anuncio de Encerramento”)

B3: http://www.bmfbovespa.com.br (neste site acessar a aba “servicos”, clicar em “confira a
relagao completa dos servu;os na Bolsa”, seIeuonar salba mais”, cllcar em “mais servicos”,
localizar “ofertas publlcas e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”,
selecionar “fundos”, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI LOGISTICO”
entdo, localizar o “Antncio de Inicio” ") ou (neste site acessar a aba “servigos”, clicar em conflra
a relagéo completa dos servigos na BoIsa", selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servigos”,
localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas encerradas”, selecionar
“2018” ao lado esquerdo da tela, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO” e, ent3o, localizar o “Antncio de Encerramento”).
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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5. SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

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

Base Legal

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei
n? 8.668/93 e a Instrugdo CVM 472.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas a investidores em geral, incluindo pessoas fisicas ou juridicas,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicagcdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM
e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacéo,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores nao residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento,
sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo. No ambito da Oferta ndo serd
admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da Instrucao
CVM 494,

Objetivo

O objetivo do Fundo é a obtengdo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de,
no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido (i) diretamente em imdveis ou direitos reais sobre
imdveis provenientes do segmento logistico ou industrial (“Imdveis Alvo”), por meio de aquisi¢cdo para
posterior alienagdo, locacdo, arrendamento ou exploragao do direito de superficie, inclusive bens e direitos
a eles relacionados; (ii) indiretamente nos Imdveis Alvo mediante a aquisicdo de (a) agGes ou cotas de
sociedades de propdsito especifico (“SPE”), que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio
liquido em Imodveis Alvo; (b) cotas de Fll, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patrimonio
liguido em Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdao de SPE que invista,
no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo; e (c) cotas de Fundos de
Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo (sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas

“u_n “w, n

alineas “a” a “c” sdo doravante referidos como “Ativos Alvo”).
Adicionalmente, o Fundo poderad realizar investimentos nos seguintes ativos:

(i) LCI de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

(ii) LH de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

(iii) LIG que possuam, no momento de sua aquisi¢cdo, classificagao de risco (rating), em escala
nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
Moody’s; e

(vi)  CRI que possuam, no momento de sua aquisi¢do/ subscri¢do: (a) classificacdo de risco
(rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (b) garantia real imobilidria e laudo de avaliagdo
evidenciando que a referida garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por
cento) do saldo devedor dos CRI, na data da respectiva aquisi¢do/ subscri¢cdo pelo Fundo.

Os imodveis ou direitos reais sobre iméveis integrantes do patrimoénio do Fundo poderdo ser adquiridos ou
alienados pelo Administrador, sem a necessidade de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de cotistas,
considerando a oportunidade e conveniéncia de tais operagles para os interesses do Fundo e de seus
cotistas.
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Duragéo
O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.
Administragdo, escriturag¢do, controladoria e custédia

O Fundo é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar, parte, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20
de margo de 2006.

O Administrador terda amplos e gerais poderes para praticar todos os atos necessarios ao funcionamento
do Fundo, inclusive para realizar todas as operagGes e praticar todos os atos que se relacionem com o
objeto do Fundo, exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo, inclusive o de a¢Ges, recursos e excegdes, abrir e movimentar contas bancdrias;
nos casos de destituicdo do Gestor, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
transigir, representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em
mercado organizado das Cotas do Fundo e praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo,
observadas as disposicoes e limitagGes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicGes deste
Prospecto Preliminar e do Regulamento e as decisGes tomadas em Assembleia Geral de cotistas.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fun¢des o cuidado que toda entidade profissional
ativa e proba costuma empregar na administra¢do de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com
boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negdcios.

A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e a manutenc¢do do Fundo, que podem ser prestados pelo préprio Administrador ou por
terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do Fundo, desde que devidamente habilitados para
tanto, conforme o caso.

O Administrador, observadas as limitacdes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas
constantes do Regulamento, tem poderes para realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se
relacionem com o objeto do Fundo.

Sem prejuizo do disposto acima, as operagdes e atos relacionados a selegao, aquisi¢do e alienagdo de (i)
cotas de Fll que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo, de forma
direta ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patriménio liquido em Imdveis Alvo; (ii) cotas de Fundos de Investimento em Participagdes que invistam,
no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido, de forma direta ou de forma indireta, em SPE que
tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em Imdveis Alvo;
(iii) Outros Ativos; e (iv) Ativos Financeiros serdo realizados, praticados e/ou exercidos pelo Gestor.

Para o exercicio de suas atribuicGes, o Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes
servicos facultativos:

(i) distribuicdo das Cotas;

(ii) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e, se for
0 caso, o Gestor, em suas atividades de andlise, selegdo e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

(iii)  empresa especializada para administrar as locagSes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patriménio, a exploragao do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos imodveis e consolidar dados econtmicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

(iv)  formador de mercado para as Cotas do Fundo.
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Os servigos listados nos incisos (i), (ii) e (iii) acima podem ser prestados pelo préoprio Administrador ou por
terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados para o exercicio de suas fungdes,
salvo nas hipdteses de conflito de interesses previstas no Artigo 34 da Instrugdo CVM 472 em que a
prestacdo de tais servicos depende de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral. O
servigo listado no inciso (iv) acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto
as entidades administradoras dos mercados organizados, observada a regulamentagdo em vigor.

E vedado ao Administrador, ao Gestor e ao consultor especializado, caso seja contratado, o exercicio da
funcdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo, e dependerd de prévia aprovagao pela Assembleia
Geral de Cotistas a contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor e ao consultor
especializado, para o exercicio da fun¢do de formador de mercado.

O Administrador deverd prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

(i) manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

(iii)  escrituracdo de Cotas;

(iv)  custdédia de ativos financeiros;

(v) auditoria independente; e

(vi)  gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos itens (iv) e (v) acima serdo
considerados despesas do Fundo; os custos com a contratacao de terceiros para os servicos mencionados
nos itens (i), (ii), (iii) e (vi) acima devem ser arcados pelo Administrador.

Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imdveis, a responsabilidade
pela gestdo dos ativos imobilidrios do Fundo compete exclusivamente ao Administrador, que deterd a
propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

E dispensada a contratacdio do servigo de custédia para os Ativos Financeiros que representem até 5%
(cinco por cento) do patrimonio liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo
em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidagdo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e por
recomendacdo do Gestor, podera, preservado o interesse dos Cotistas, contratar, destituir e substituir os
prestadores de servigos do Fundo.

Compete ao Administrador, observado o disposto neste Prospecto Preliminar e no Regulamento, as
obrigagdes e responsabilidades descritas no artigo 25 do Regulamento.

O Administrador serd, nos termos e condi¢bes previstos na Lei n2 8.668/93, o proprietario fiduciario dos bens
e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo, no Regulamento ou nas determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

O servico de escrituragdo das Cotas sera prestado pelo Administrador.

O servico de custddia das Cotas sera prestado pelo BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n. 2 501, 52 andar (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ/MF sob o nimero 30.306.294/0001-45,
devidamente credenciado na CVM como custodiante, de acordo com o Ato Declaratério nimero 7.204, de
25 de abril de 2003.
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A parte do Administrador e do Gestor, cuja eventual substituicio dependera de deliberacdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral, os demais prestadores de servigos do Fundo serdo contratados diretamente
pelo Administrador, mediante prévia consulta ao Gestor.

Gestdo

A carteira do Fundo é gerida pela VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., empresa com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Funchal, n? 418, 272 andar, Vila Olimpia, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 11.274.775/0001-71, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administragdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n211.112, de 18
de junho de 2010, sendo suas competéncias discriminadas no Contrato de Gestdo, sem prejuizo das
atribuicdes que Ihe sdo conferidas por forga de lei e da regulamentagdo em vigor, e das demais disposi¢cdes
e restricdes do Regulamento.

O Gestor podera, independentemente de prévia anuéncia dos Cotistas, selecionar, a seu critério, os
seguintes investimentos do Fundo: (i) cotas de Fll que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patrimonio liquido em Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE
que invista, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Alvo; (ii) cotas de Fundos
de Investimento em Participa¢des que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido, de
forma direta ou de forma indireta, em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tergos) do
seu patrimonio liquido em Imaéveis Alvo; (iii) Outros Ativos; e (iv) os Ativos Financeiros, de acordo com a
politica de investimento do Fundo.

O Gestor devera empregar, no exercicio de suas funcdes, o cuidado que todo agente profissional ativo e
probo costuma empregar na administracdo de seus proprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade
ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia:
(i) da lei, das normas regulamentares e autorregulatérias, em especial aquelas editadas pela CVM e pela
ANBIMA, do Regulamento, do Prospecto e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (ii) da Politica
de Investimento; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacgdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas.

Cabera ao Gestor as obrigagdes previstas no artigo 29 do Regulamento.

O Gestor deverd recomendar ao Administrador a aquisi¢cdo e/ou a alienacdo de imdveis e de participagdo
do Fundo em SPEs, atendendo, sempre, a politica de investimento prevista no Regulamento e a legislacdo
aplicavel. Nesse sentido, nas situagGes em que o Gestor venha a encontrar algum imével ou SPE que atenda
aos critérios de elegibilidade previstos no Regulamento, ou que o Gestor entenda que um determinado
imével ou participagdo do Fundo em SPE deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional acordado
entre o Administradora e o Gestor. Nesse mesmo sentido, sempre que o Gestor encontrar potenciais
locatarios para alugar ou arrendar os imdveis objeto de investimento pelo Fundo, recomendara ao
Administrador a celebragdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo
operacional acordado entre o Administrador e o Gestor.

Rentncia e/ou Destitui¢do do Administrador e/ou do Gestor

O Administrador e/ou o Gestor deverdo ser substituido nas hipdteses de renuncia ou destituicdo pela
Assembleia Geral.

Nas hipdteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficard o Administrador obrigado a (i)
convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de servicos em questdo
ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo préprio Administrador, ainda que apds
sua renuncia e/ou descredenciamento, se for o caso, e (ii) no caso de rendncia ou descredenciamento do
Administrador permanecer no exercicio de suas fun¢Oes até ser averbada, no cartério de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

Nos casos de substituicdo do Administrador, serd observado o que dispéem os Artigos 37 e 38 da Instrucao
CVM 472.
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Politica de Exercicio de Direito de Voto em Assembleias Gerais

Caso o Fundo venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o direito de voto, o
Gestor adotara, conforme previsto no artigo 30 do Regulamento e no artigo 20, paragrafo 22, do Cédigo
ANBIMA de Regulagdo e Melhores Prdticas para os Fundos de Investimento, politica de exercicio de direito
de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o processo decisério e quais serdo as matérias
relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. A Politica de Voto orientara as decisdes do
Gestor em assembleias de detentores de titulos e valores mobilidrios que confiram aos seus titulares o
direito de voto.

A Politica de Voto adotada pelo Gestor pode ser obtida na pagina do Gestor na rede mundial de
computadores, no seguinte endereco: http://www.vbirealestate.com/site/institucional.

O Gestor podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, sem a
necessidade de aprovagdo ou prévia comunicagao aos cotistas.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCiPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO
GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O
DIREITO DE VOTO.

Vedagoes ao Administrador

E vedado ao Administrador, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos do Fundo realizar
as atividades descritas no artigo 26 do Regulamento.

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

Taxa de Administragdo

O Fundo pagara uma Taxa de Administragdo, a qual corresponderd a soma dos itens (a), (b) e (c) abaixo,
limitada a 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre o valor contabil do patrimonio
liquido total do Fundo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”), observados os valores mensais minimos
abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, conforme tabela abaixo, observado o
valor minimo mensal de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo
do IGPM/FGV, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo:

Patrimonio Liquido Taxa

Até RS 200.000.000,00 0,20%

De R$ 200.000.000,01 até RS 400.000.000,00 0,15%
De R$ 400.000.000,01 até RS 800.000.000,00 0,125%
Acima de RS 800.000.000,00 0,10%
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(b) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela abaixo,
correspondente aos servigos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser pago ao Gestor,
nos termos do artigo 28 do Regulamento:

Patrimonio Liquido Taxa de Gestao
Até RS 400.000.000,00 1,05%
De RS 400.000.000,01 até RS 800.000.000,00 0,90%
Acima de RS 800.000.000,00 0,80%

A taxa de gestdo é reduzida para patrimonio liquido incremental, de forma que para um fundo com o
patrimédnio liquido de R$ 500.000.000,00, por exemplo, a taxa de gestdo é correspondente a (1,05% x RS
400.000.000,00) + (0,9% * RS 100.000.000,00).

(c) o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos, calculada sobre a Base
de Célculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais)
anualmente atualizado pelo IGPM/FGV em janeiro de cada ano, correspondente ao servico de escritura¢ido
de Cotas do Fundo.

A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 52 (quinto) dia
util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados.

Caso as Cotas passem a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagao aplicavel aos
fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelos respectivos fundos que integrem o indice, a Base de Calculo da Taxa de Administra¢do nesse
periodo devera ser o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracgdo. Nesse
sentido, caso as Cotas deixem de integrar indice de mercado, a Base de Calculo da Taxa de Administragdo
voltara a ser o valor contabil do patriménio liquido total do Fundo.

Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados segundo uma politica de investimentos definida de forma a
proporcionar ao Cotista uma remuneragdo para o investimento realizado. A administragdo do Fundo se
processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do Regulamento, observando como politica de
investimentos realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

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

Il. auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no Regulamento.

O Fundo investira, no minimo, 2/3 (dois tergos) do patriménio liquido nos Ativos Alvo, e podera ainda
adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um terco) do patriménio liquido do Fundo (“Outros
Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i) LCI de emissdo de uma das 8 (oito) instituicOes financeiras com maior valor de ativos, conforme
divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser verificado na data de aquisi¢do e/ou subscri¢do do
respectivo Ativo Financeiro, conforme aplicavel (“Instituicdao Financeira Autorizada”);

(ii) LH de emissdo de uma Instituigdo Financeira Autorizada;

(iii) LIG que possuam, no momento de sua aquisi¢do, classificagdo de risco (rating), em escala
nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
Moody’s;
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(iv) CRI que possuam, no momento de sua aquisi¢do/ subscrigdo: (a) classificagdo de risco (rating),
em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch
ou Moody’s; ou (b) garantia real imobiliaria e laudo de avaliagdo evidenciando que a referida
garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos
CRI, na data da respectiva aquisi¢do/ subscricdo pelo Fundo; e

(v) projetos imobiliarios na area logistica ou industrial, incluindo incorporagdo ou terrenos para
expansao.

Os imdveis ou direitos reais sobre imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo poderdo ser adquiridos ou
alienados pelo Administrador, sem a necessidade de aprovac¢do prévia da Assembleia Geral de cotistas,
considerando a oportunidade e conveniéncia de tais operagdes para os interesses do Fundo e de seus
cotistas.

O Fundo podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimoénio do Fundo.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverdo estar localizados em qualquer regido
dentro do territério nacional.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas sdo de classe Unica, correspondem a fragdes ideais de Patrimonio Liquido do Fundo, tém a forma
escritural e nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e
econdmicos, observado, ainda, que a cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

Observado o disposto na regulamentacgdo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer nenhum
direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo; (ii) ndo responderdo
pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos imdveis e demais ativos integrantes
do patrimdnio do Fundo e/ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever, observados os termos do Regulamento; e (iii) esta obrigado a exercer o seu direito de voto
sempre no interesse do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo CVM 472, o Cotista
ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Observadas as disposi¢des constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagdo no mercado
secunddrio 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.

Taxa de ingresso e de saida

N&o serdo cobradas taxas de ingresso e saida dos Investidores no ambito da Oferta. Ndo obstante, nas
emissOes de cotas subsequentes a primeira emissdo, o Administrador, em conjunto com o Gestor, podera
definir uma taxa de ingresso a ser cobrada dos investidores que subscreverem Cotas pela primeira vez, a
qual serd paga no ato da subscri¢do primaria das Cotas.

Demonstragdes financeiras e auditoria

O Administrador contratou a ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S., sociedade com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia do Botafogo, n2 370, 82 andar, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 61.366.936/0001.25, empresa de auditoria independente devidamente
registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do mercado de
valores mobiliarios, para realizar a auditoria anual das demonstragGes financeiras do Fundo.
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Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposi¢Ges legais e
regulamentares por parte do Administrador.

Para efeito contdbil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre o valor do
Patrimonio Liquido contdbil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas.

Aindicacdo do Auditor Independente contratado para auditoria do Fundo encontra-se disponivel na pagina
do portal do investidor no endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

O Fundo estard sujeito as normas de escrituracgdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstracdes
financeiras editadas pela CVM.

Formador de mercado

O Fundo poderd contratar Formador de Mercado, as suas expensas, conforme recomendado pelos
Coordenadores, sendo que, nos termos do Regulamento, é vedado ao Administrador, ao Gestor e ao
consultor especializado o exercicio da fun¢do de Formador de Mercado para as Cotas do Fundo.

Adicionalmente, a contratagdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor e ao consultor
especializado para o exercicio da funcdo de Formador de Mercado deverd ser submetida a aprovagao prévia
da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34 da Instrugdao CVM 472.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias descritas no artigo 40
do Regulamento.

O Regulamento poderd ser alterado, independente de Assembleia Geral ou de consulta aos Cotistas,
sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas da CVM ou de adequacdo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da
atualiza¢do dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como
alteragdo na razdo social, enderego, pagina da rede mundial de computadores e telefone, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicagdo aos Cotistas.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral.

A Assembleia Geral também podera ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo,
5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante dos Cotistas, observados os
requisitos estabelecidos no Regulamento.

A convocacgdo e instalacdo das Assembleias Gerais observardo, quanto aos demais aspectos, os artigos 40 e
seguintes do Regulamento, bem como o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que nao
contrariar as disposi¢des da Instrucdo CVM 472.

N3o se aplica a vedagdo de que tratam os itens acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas acima, (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 de Cotistas em que se darad a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem
conddéminos do bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme o
paragrafo 22 do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.
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Encargos do Fundo
Sdo encargos do Fundo aqueles descritos no artigo 47 da Instrugdao CVM 472.

Correrdao por conta do Administrador quaisquer despesas nao previstas nesta se¢do ou que nhao
constituirem encargos do Fundo nos termos da regulamentagdo aplicavel.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados. Caso o somatdrio das parcelas aqui referidas, exceda o
montante total da Taxa de Administracao, correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas
que ultrapassem esse limite.

Ndo obstante o previsto no item (iv) acima, conforme faculta o artigo 47, §42, da Instrugcdo CVM 472, os
gastos com a distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobilidrios, poderdo ser arcados pelos subscritores das novas Cotas, caso assim
deliberado quando da aprovacado de cada emissdo subsequente de Cotas do Fundo.

Para mais esclarecimentos a respeito da remunerag¢do devida pelo Fundo aos seus prestadores de servigos
de administracdo, gestdo, custédia e escrituracdo, vide a Secdo “5. SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO — Taxa de Administracdo”, na pagina 63 deste Prospecto Preliminar, Secdo
“6. 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO — DemonstragGes Financeiras e Auditoria”,
na pagina 65 deste Prospecto Preliminar. Outros custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta
encontram-se descritos na Se¢do “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Demonstrativo de Custos da Oferta”,
na pagina 52 deste Prospecto Preliminar.

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas no Regulamento, na Instrucdo CVM 472 ou na
regulamentag¢do em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo decisao
contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Politica de distribuigdo de resultados

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social, deliberard sobre as demonstragdes financeiras.

O Fundo deve distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no paragrafo tnico do artigo 10 da Lei n2 8.668/13.
Os lucros auferidos em um determinado periodo serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre até
o0 52 (quinto) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipacdo serd pago em até 10 (dez) dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto,
podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos
Financeiros ou composi¢cdo ou recomposi¢cdo da Reserva de Contingéncia, com base em recomendagdo
apresentada pelo Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia. Fardo jus aos
rendimentos os titulares de Cotas do Fundo que estiverem registrados como tal no fechamento das
negociacdes do ultimo dia util do més anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pelo Escriturador.

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

O objetivo do Fundo ndo representa nem deve ser considerado ou caracterizado como uma promessa,
garantia, sugestdo de rentabilidade das Cotas ou isen¢do de riscos para os Cotistas.

Liquidagdo do Fundo

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos Cotistas na
proporgao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Para todos os fins, a dissolugdo e a liquidagdo do Fundo obedecerdo as regras da Instrugdao CVM 472 e, no
que couber, as regras gerais da CVM sobre fundos de investimento.
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Na hipdtese de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstragao
da movimentagdo do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os valores
dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagao pertinente, bem
como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Ap0s a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante
o encaminhamento a CVM da seguinte documentacdo:

(i) no prazo de 15 (quinze) dias:
a. otermo deencerramento firmado pelo Administrador 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
b. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.
(ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimoénio do Fundo
acompanhada do parecer do auditor independente.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para reduc¢do do
seu patrimonio ou sua liquidacgao.

A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patrimoénio do Fundo implicard na manutencdo da
qguantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugdo do seu valor na
proporgao da diminui¢gdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverdao encaminhar cépia do Boletim de Subscri¢ao
ou as respectivas notas de negocia¢do das Cotas do Fundo ao Administrador, comprobatdrios do custo de
aquisicao de suas Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizagdo sujeito a tributagao, conforme determinar a regra tributdria para cada caso.

Politica de divulgagdo de informacgdes relativas ao Fundo

O Administrador deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:

a) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;
b) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;
c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

i) as demonstragdes financeiras;

i) o relatério do Auditor Independente;

iii) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.
d) anualmente, tdo logo receba, o relatério do Representante dos Cotistas;
e) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e
f) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas.

Os pedidos de registro de distribuigdes publicas de novas Cotas deverdo ser acompanhados do formulario
eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, atualizado pelo Administrador na
data do referido pedido de registro.

O Administrador deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores
o Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes
eventuais sobre o Fundo:

a) edital de convocacdo, proposta de administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordindria;
c) fatos relevantes;

d) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos imoveis,

bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 42 da Instrugao CVM
472, e com excec¢do das informagGes mencionadas no item 7 do anexo 12 da referida Instrugao,
quando
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e) estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

f) no mesmo dia de sua realizagcdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia
Geral de Cotistas extraordinaria; e
g) em até 2 (dois) dias, os relatoérios e pareceres encaminhados pelo Representante dos

Cotistas, com excegdo daquele mencionado no item c) acima.

A divulgagdo de informagdes referidas nesta segdo, inclusive as informagdes trimestrais do Fundo serdo
mantidas disponiveis ao Cotista em sua sede, bem como serdo oportunamente divulgadas nas seguintes
paginas da rede mundial de computadores: (i) Administrador: https://www.btgpactual.com/home/asset-
management/fundos-btg-pactual, em seguida, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO”, em seguida em “Documentos”, e, entdo localizar o documento desejado; e (ii) Fundos.Net:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Consulta a Informacgdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento
Registrados”, buscar por “Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI Logistico”, acessar “Fundo de
Investimento Imobilidrio — VBI Logistico”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar a respectiva
informacdo periddica ou eventual.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no paragrafo anterior, enviar as
informacdes referidas nesta se¢do a B3, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Considera-se o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas
e a CVM, inclusive para o envio de informagdes e documentos previstos nesta se¢do, bem como para a
convocacgao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinacdo expressa da CVM, em
caso de processo administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos
pela Instrugdao CVM 472, bem como indicagao dos enderecos fisicos e eletrénicos em que podem ser obtidas
as informacgdes e documentos relativos ao Fundo.

O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por
determinacgdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e
externa, todos os relatérios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em
suas informag¢des de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda,
da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informag¢Ges de cadastro
desatualizadas.

O Administrador compromete-se a informar, mediante a divulgagdo de fato relevante, qualquer evento que
acarrete a alteragdo no tratamento tributario aplicavel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas, incluindo, mas ndo se
limitando, as seguintes hipdteses: (i) na hipdtese do investimento do Fundo ser passivel da iseng¢do prevista nos
termos do artigo 39, paragrafo Unico, da Lei n2 11.033/04, caso a quantidade de Cotistas se torne inferior a 50
(cinquenta); e (ii) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislacdo tributaria vigente.

Regras de tributag¢do do Fundo

A presente sec¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto Preliminar, sendo recomenddvel que os Cotistas do Fundo consultem seus

proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributdrios vinculados as peculiaridades de cada operacgao.

Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) |0OF/Titulos

O IOF/Titulos ¢ calculado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em
tabela regressiva anexa ao Decreto n2 6.306/07, a depender do prazo do investimento.
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Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% do
IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo sera inferior a 30 dias
(prazo a partir do qual é aplicdvel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do I0F/Titulos até o percentual
de 1,50% ao dia, cuja aplicabilidade poderd ser imediata.

B) 10F/Cambio

As operagbes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento no Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio. As operagdes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital prdprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% do I0OF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cadmbio até o percentual
de 25%, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Q) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto &,
Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais
sejam, a cessdo ou alienagdo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros
pelo Fundo.

(i) Cotistasresidentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%, independentemente de tratar-se de
beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuragao do ganho podera variar em fungdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica)
e/ou em fungdo da alienagdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por
investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo
(ndo sujeito a tributagdo adicional ou ajuste em declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores
pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado sera considerado antecipagdo
(sujeito a inclusdo na base de cdlculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — “IRPJ” e da Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”). Ademais, a depender do caso, os rendimentos e ganhos auferidos
por pessoa juridica em razdo do investimento no Fundo poderdo, ainda, estar sujeitos a incidéncia da
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% sobre os ganhos
decorrentes de negociagcdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao
ndo organizado com intermediacdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos
pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condigdes: (i) esse Cotista
seja titular de Cotas que representem menos de 10% da totalidade das Cotas do Fundo e lhe confiram
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii)
a negociacdo de Cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado; e (iii) as Cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta)
Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos
Cotistas Residentes no Brasil.
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Todavia, a legislagdo prevé tratamento tributario privilegiado para os investidores estrangeiros que (i) ndo
residirem em pais ou jurisdigdo com tributa¢do favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n? 4.373/14. Caso essas condi¢cdes sejam
observadas, a tributacdo dos ganhos e rendimentos do investidor estrangeiro se dara da seguinte forma:

(@) os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento);

(b) os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ndo estardo sujeitos ao IR.

A lista de paises e jurisdi¢es cuja tributagao é classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa
RFB n2 1.037/10.

Tributagdo aplicdvel ao Fundo

A) |0OF/Titulos

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou
repactuacdo 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% (zero por
cento) do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso,
a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

Bl R

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo nao
estardo sujeitos ao IR.

Ademais, os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos Alvo: (i) letras
hipotecarias; (ii) 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 balcdo organizado, ha regra de
isencdo do imposto de renda, nos termos da Lei 12.024/09.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda varidvel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia
do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto
pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo
36, §39, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela RFB, os ganhos de capital
auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fll serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%, conforme
posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta Cosit n2 181, de 04.07.2014.

C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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% das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e
COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n2 6.404/76.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Risco de mercado. Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira
do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado
e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagcdo negativa nas Cotas pelo fato
de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice de precgos, sdo remunerados
por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracGes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo
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mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham
a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o
Administrador pode ser obrigado a alienar os ativos ou liquidar os ativos a pregos depreciados, podendo,
com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobilidrios. O investimento nas Cotas é
uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupGe 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 dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo
Fundo com receita advinda da exploracdo dos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo ou da negociacao
dos Ativos Alvo, bem como do aumento do valor patrimonial das cotas, advindo da valorizagdao dos Ativos
Alvo, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigac¢des, reduzindo o
dinheiro disponivel para distribuicGes aos Cotistas, o que poderd afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizagdo das Cotas objeto da Oferta e a
efetiva data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em
Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco imobilidrio. E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia,
(ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s),
seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no
futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(Bes) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas
ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas
na vizinhanga, piorando a drea de influéncia para uso comercial, (iv) altera¢des desfavoraveis do transito
que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricdes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte
publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatdrio n3o reflita o dgio e/ou a apreciagdo histdrica.

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

Risco do Processo de Aquisigdo dos Ativos Alvo. A aquisicdo dos ativos alvo é um processo complexo e que
envolve diversas etapas, incluindo a andlise de informacgdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros.
No processo de aquisi¢do de tais ativos imobiliarios, hd risco de ndo serem identificados em auditoria todos
0s passivos ou riscos atrelados aos Ativos Alvo, bem como o risco de materializagdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos
contingentes ou nado identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais ativos imobilidrios poderd ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.
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6. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisGo 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 informagcbes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a
composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores

estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigées adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e,
mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos,
ndo had garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

Riscos de mercado.
Fatores macroeconémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem
as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des econémicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducgdo 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: flutua¢des no mercado financeiro e de
capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de
gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, poderd prejudicar de
forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancgas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo
e o valor das Cotas, bem como resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicagoes.

Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituigdes Participantes da
Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o
alongamento do periodo de distribuigdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda,
(c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.
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Demais riscos macroecondémicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobilidrio. Para mais
informacgdes, veja a se¢do “Fatores de Risco - XXXIV. Riscos relativos ao setor imobilidrio”, na pagina 84
deste Prospecto.

Riscos institucionais. O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagGes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situa¢do financeira e resultados poderao
ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes
cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragGes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de
juros, por exemplo, os pregos dos Ativos Alvo podem ser negativamente impactados em func¢do da
correlagdo existente entre a taxa de juros bdsica da economia e a taxa de desconto utilizada na
avaliagdo de Ativos Alvo. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica, corroborada por investigacGes das autoridades como receita,
procuradoria e policia federal em curso, pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imoveis e
seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e poderd continuar afetando a
confianga dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imdveis e
seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e poderd continuar afetando a
confianga dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff. O
novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econémica do pais, além de aprovar
as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estdvel. A incapacidade do governo do
Presidente Michel Temer em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas
sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os
resultados operacionais e a condigdo financeira dos Imdveis.

As investigacGes da “Operacgdo Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios
realizados nos Imodveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigagdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
Republica e outras autoridades. A “Operagdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funciondrios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por
empresas estatais nos setores de infraestrutura, petrdleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas
propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram
para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagao Lava Jato” em
curso, uma série de politicos, incluindo o atual presidente da republica o Sr. Michel Temer, e executivos
de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados
casos, foram desligados de suas fun¢des ou foram presos. Por sua vez, a “Operagdo Zelotes” investiga
pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a
reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacdo tributdria aplicadas pela
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Secretaria da Receita Federal, que estariam sob andlise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as
investigacOes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputagdo das empresas envolvidas, e
sobre a percepgao geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigacdes irdo refletir em
uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusag¢des contra funcionarios do governo e de
empresas estatais ou privadas vdo surgir no futuro no ambito destas investigagdes ou de outras. Além
disso, ndo podemos prever o resultado de tais alegagGes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagado das Cotas.

Risco de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios emergentes dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem
a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de pagar tanto o principal como os respectivos
juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo
compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros
que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteragdes nas condigdes 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¢Ges, o Administrador 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
poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das
Cotas. Além disso, mudancgas na percepc¢ao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores
dos lastros que compdem 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
liguidez em comparagdo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de
qgue os fundos de investimento imobilidrio sdo, por forga regulamentar, constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipdtese 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 devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral poderd optar pela liquidagdo do
Fundo e outras hipdteses 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
os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.

Risco da Marcacdo a Mercado. Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicagOes
de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcagao a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociagdao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo.
Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando
o calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é
realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até
entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacdes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negocia¢cdo das Cotas pelo Investidor no
mercado secundario.

77



Riscos tributarios. As regras tributdrias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir
a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita
Federal tenha interpretacgdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagGes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipdéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda,
PIS, COFINS, Contribuigdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na
reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas opera¢des que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em 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 imobilidrio sejam isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos
em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a Lei n? 9.779/99, os dividendos distribuidos
aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota
de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 32, pardgrafo Unico, inciso Il, da Lei n?
11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido
somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e (ii) ndo serd concedido
ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo
ndo ha limite maximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributdrio 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 hipdtese de
ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas
pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento),
nos termos da Lei n2 9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Riscos de alteragbes nas praticas contdbeis. As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo
das operagGes e para a elaboragdo das demonstragGes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM 516. Com a edi¢do da Lei n? 11.638/07,
que alterou a Lei 6.040/76 e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos
pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados
pela CVM com vistas a adequacgdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade
adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar
em 12 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. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contdbeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a
CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizagdo das operag¢des e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adogdo de tais regras podera ter um impacto
nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragGes financeiras do Fundo.
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Risco de alteragio da legisla¢do aplicivel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislacio aplicdvel ao Fundo, aos
Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e
leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢Ges para distribuigdo de rendimentos e
para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo 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,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengbes 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 o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagdo tributaria vigente. A parte da
legislagdo tributdria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas n3o se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no
valor dos investimentos, bem como as condigdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico. A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacGes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operagGes 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 manutencgao do arcabougo contratual estabelecido.

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

Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto Preliminar
e/ou em qualquer material de divulgagdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transacdes em que o Gestor, o
Administrador ou os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros,
e ndo had qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices
de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteracdes do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado sempre que tal
alteragcdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da
assembleia geral de Cotistas. Tais altera¢Oes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

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

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste. No
caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre os Cotistas, na
propor¢do de suas Cotas, ap0s a aliena¢do dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacbes
e despesas do Fundo. No caso de liquida¢do do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida,
os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na propor¢do da participagdo de cada um deles. Nos
termos do artigo 29, paragrafo 22 do Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao
ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo
com as flutuagGes de precos, cotagGes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.
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Risco de mercado. Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de
mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas
Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragdao por um indice de pregos,
sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de
juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor
dos ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os ativos ou liquidar os ativos
a precgos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos de prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital
aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo poderd investir em um uUnico imével ou em
poucos imdveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente,
caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites
de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando -se as regras de enquadramento e desenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo
que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do
Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario. Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM poderd determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral para decidir
sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou
de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses
previstas nos itens “i” e “ii” acima poderd 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 prego de venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas,
bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas
do Fundo.

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

Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo. Conforme dispGe o Regulamento, ndo ha restricdo
guanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacao
em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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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
aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagio em tais
assembleias, nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse
dos Cotistas.

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

Risco operacional. Os Ativos Alvo e Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerao
de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de potencial conflito de interesse. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou
entre o Fundo e o Gestor que dependem_de aprovacgdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como
por exemplo (i) a contratacdo, pelo fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para
prestagao dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de
cotas do fundo, e (ii) a aquisicdo, pelo fundo, de valores mobilidrios de emissdo do administrador,
gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso venha existir atos que
configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas,
respeitando os qudruns de aprovagao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmos que ndo
ocorra a concordancia da totalidade dos cotistas.

Risco do Estudo de Viabilidade. O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo préprio Gestor do Fundo, e,
nas eventuais novas emissoes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também poderd ser elaborado
pelo Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em fungdo
das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas
nao se mostrem compativeis com as condi¢gdes apresentadas pelo mercado imobilidrio. QUALQUER
RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizagdes de projecdes. O Fundo, o
Administrador, o Gestor e as InstituicGes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢Bes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou de qualquer
material de divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condicdes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas.
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Risco de governanga. N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador
e/ou Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas
ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o do Fundo, exceto quando forem os unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa
da maioria dos Cotistas manifestada na prdpria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto ou
guando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme o paragrafo 22 do artigo 12 da Instrugdo 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 imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagado pela auséncia de quérum
de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Risco relativo as novas emissdes. No caso de realizagdo de novas emissGes 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 participac¢do e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco de restricdo na negociagao. Alguns dos ativos que comp&em a carteira do Fundo, incluindo titulos
publicos, podem estar sujeitos a restricGes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por
orgdos reguladores. Essas restricGes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participacao
nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situagdes onde tais restrigGes
estdo sendo aplicadas, as condi¢cBes para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificagdo
dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco de Substituicdo do Gestor. A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o
Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo
dependem do Gestor e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliagdo de
ativos. Uma substituicdo do Gestor pode fazer com que o novo gestor adote politicas ou critérios distintos
relativos a gestdo da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilagées no valor de mercado das
Cotas.

Risco Decorrente da Prestacdao dos Servicos de Gestdao para Outros Fundos de Investimento. O Gestor,
instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto
o investimento em empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma de galpdes de logistica,
dentre outros correlatos. 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
gue os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade
ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor. Durante a vigéncia do Fundo, o
Administrador e/ou o Gestor poderdo sofrer intervengdo e/ou liquidagcdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcGes,
hipéteses em que a sua substituicio devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo e, consequentemente os
Cotistas, poderdo sofrer perdas patrimoniais.
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Risco de uso de derivativos. O Fundo pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para os fins
de protecdo patrimonial. Existe a possibilidade de alteragdes 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 contratagdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida
como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de
operagdes com derivativos poderd resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos relativos aos ativos integrantes da carteira do Fundo e risco de nao realizacio dos
investimentos. O Fundo é um fundo de investimento imobilidario genérico, sem um empreendimento
imobiliario especifico para investimento, tendo ainda que selecionar empreendimentos imobilidrios para
investir, podendo, portanto, ndo encontrar empreendimentos imobiliarios atrativos dentro do perfil a
que se propde, sendo permitido, ainda, que o Administrador, sem prévia anuéncia dos Cotistas,
adquirir imdveis para o patrimonio do Fundo, desde que observada a Politica de Investimento do Fundo.
Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento. O Fundo
poderd ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em condi¢Bes aceitaveis, a critério
do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos.
A auséncia de imdveis e/ou ativos para aquisicio pelo Fundo poderd impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de imdveis e/ou ativos a fim de
propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor. O objetivo do Fundo consiste na exploracao,
por locacdo, arrendamento e/ou comercializagdo de imdveis. A administracdo de tais
empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode
representar um fator de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos
imdveis 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 imdveis, 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 estara sujeito aos riscos
relativos a estes ativos, dentre os quais destacamos (tendo em vista serem comumente apontados
nos respectivos prospectos):

Riscos tributdrios

O Governo com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteracdes
futuras na legislacdo tributdria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os
investidores. Por for¢a da Lei n? 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de
investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR.
Eventuais alteracGes na legislacdo tributaria, eliminado tal isencdo, criando ou elevando aliquotas do
IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado
registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora
destes CRI deverd resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado
os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderda ndo ter disponibilidade imediata de
recursos para resgatar antecipadamente os CRI.
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A Medida Proviséria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, estabelece que: “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagdo”. Nesse
sentido, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a companhia
securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos CRI,
sobre o produto de realizacdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissao dos CRI, em caso de faléncia.
Nesta hipotese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral
dos CRI apds o pagamento das obrigacGes da companhia securitizadora, com relacdo as despesas envolvidas
na emissdo de tais CRI.

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRlI em que os devedores tém a possibilidade de
efetuar o pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipagdo podera afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remuneragdo, amortizagdo e/ou resgate dos CRI, bem como a
rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condi¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos
CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promoverd o resgate antecipado dos CRI, conforme a
disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer
perdas financeiras no que tange a nao realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou
recebimento da remuneracdo esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os
recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagGes decorrentes dos CRI
depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdao CRI e da
execugao das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos
pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s)
imobilidrio(s), que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneragao,
penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimdnio separado constituido em favor dos
titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da companhia securitizadora. Assim, o
recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos,
conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das quantias devidas em funcao
dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia
de eventos que afetem a situagcdo econémico- financeira dos devedores podera afetar negativamente a
capacidade do patrimonio separado de honrar suas obrigacGes no que tange ao pagamento dos CRI pela
companhia securitizadora.

Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos imodveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienagdo fiduciaria sobre
imdveis. A desvalorizagdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia poderd afetar
negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI
e, consequentemente, poderdo impactar negativamente o Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario. O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em imdveis ou

direitos reais, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo osrendimentos
das Cotas:
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Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudan¢a de
zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precgos dos alugueis no
futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecon6micas que impactem exclusivamente a(s)
regido(0es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v)
restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em
que o pagamento compensatdrio ndo reflita o 4gio e/ou a apreciagdo historica.

Risco de reqularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto,
ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os drgdos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da regularizagio dos referidos
empreendimentos imobilidrios poderd 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 autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso
referida drea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgdos responsaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (i) a impossibilidade
da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento ;e (iv) a recusa
da contratacdo ou renovac¢do 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 imdveis e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociacdo das Cotas.

Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, bem como as indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras, e
poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego de negocia¢do 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. H4, também, determinados
tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugGes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo podera sofrer perdasrelevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.
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Risco de desapropriacdo e de outras restricoes de utilizacdo dos bens imdveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de
forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemdo que o precgo
qgue venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imadvel(is)
seja(m) desapropriado(s), este fato poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades
do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem
ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como
o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de zonas
especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tais imdveis
pelo Fundo, hipdtese que poderd afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas.

Risco do incorporador/construtor

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

Risco de vacdncia

O Fundo poderd ndo ter sucesso na prospecgdo de locatdrios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) integrantes do seu patriménio, o que poderd reduzir a rentabilidade
do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locagdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, o0s 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 locatdrios dos imdveis) poderdo comprometer
a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

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

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntdrios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos
a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.
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Riscos ambientais

Os imodveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) descumprimento
da legislagdo, regulamentacdo e demais questes 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
telecomunicagGes, geracdo de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos
(como, por exemplo, para a captagdo de dgua por meio de pogos 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 autorizagdo para supressao
de vegetacdo e intervengdo em darea de preservacao permanente; falta de autorizagdo especial para o
descarte de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas
subterrdneas, tal qual o passivo descrito na Segdo 5. Sumario do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI
Logistico — Descricdo dos Ativos Alvo da Oferta” na pagina 38 deste Prospecto - que podem suscitar
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador
do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis
gue compdem o portfélio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos imdveis, que podem acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo
ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricGes legislativas relativas a questdes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricGes a metragem e detalhes da area
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipoétese de violagdo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos
ambientais —, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas,
outorgas e autorizagBes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer
sangBes administrativas, tais como multas, interdigdo e/ou embargo total ou parcial de atividades,
cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagbes, sem prejuizo da responsabilidade civil
(recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indeniza¢des) e das sang¢des criminais (inclusive em
face de seus administradores), afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociac¢do das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar
atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo — inclusive
mediante contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infracOes administrativas e crimes
ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagdo de
eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediag¢do da contaminagdo). Nos exemplos
mencionados, as sanc¢des administrativas previstas na legislagdo federal incluem a suspensdo imediata
de atividades e multas que podem chegar a RS 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na
propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume
a responsabilidade civil pela reparagdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental,
inclusive obtencdo de licencas 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 autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos
negécios dos proprietdrios e dos locatdrios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos drgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragGes 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 negociagdo das Cotas.
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Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imdveis

A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis
em certas regides, a demanda por loca¢gdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais
compradores dos ativos imobilidrios 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 reducao significativamente diferente da esperada.
A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de
alienagdo dos ativos imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigées do mercado imobiliario local ou regional,
tais como o excesso de oferta de espago para imoveis residenciais, escritérios, shopping centers, galpGes
e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de
tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupg¢do ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica.

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

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou arrendados cujos
rendimentos decorrentes dos referidos alugueis ou arrendamentos seja a fonte de remunerac¢do dos
Cotistas. Referidos contratos de loca¢do poderdo ser rescindidos ou revisados, o 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 negocia¢do da aquisicdo de bem imdvel 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 aquisi¢ao 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 imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de
caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas
obrigacBes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos
pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugao
e 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver
dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens imdveis para o Fundo, bem como na obtengdo
pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar negativamente
o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Risco de sujeicdo dos imdveis a condicbes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobilidrio

Alguns contratos de locagdao comercial sdo regidos pela Lei de Locagdo, que, em algumas situagdes,
garante determinados direitos ao locatdrio, como, por exemplo, a a¢do renovatéria, sendo que para a
proposicdo 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 locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta
e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.
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Nesse sentido, as acdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espago ocupado por determinado locatdrio visando renova-lo, o locatario pode, por meio da
propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatoria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder Judicidrio a definicdo
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatdrios dos iméveis.

Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Investidos, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer
outras despesas que ndo sejam rotineiras na manuten¢ao dos iméveis e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redug¢do na rentabilidade das Cotas.

N3o obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢bes judiciais necessarias para
a cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢cGes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatdrios dos imdveis, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para locacdo apds
despejo ou saida amigavel do inquilino.

Risco de atrasos e/ou ndo concluséo das obras de empreendimentos imobilidrios e de aumento de custos
de construcéo

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execug¢do da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma
fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos de construcdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em
ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos
imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, poderd ser afetado o prazo estimado para inicio do
recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo podera
ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos
sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobilidrios. Adicionalmente, o construtor dos referidos
empreendimentos imobilidarios poderd enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupc¢do e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo
dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

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

N3o existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicagGes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢Ges adversas de mercado, o sistema de
gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida.
As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e
integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar
sobre medidas necessdrias para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacBes por ele assumidas na
gualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.
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Cobranga 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 s3do de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio
liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. 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
os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutenc¢do. Dessa forma, havendo necessidade
de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
Fundo para assegurar a adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assung¢do pelos Cotistas do compromisso de prover
0S recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado.
O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas n3o sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adog¢do ou manutengdo dos referidos procedimentos
e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderda ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional,
de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou
parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de
capital. Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo, 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. N&do ha como mensurar
o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que
apos a realizagdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo 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
liguidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdao alienar suas
Cotas em mercado secunddrio, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco do Processo de Aquisi¢cdo dos Ativos Alvo. A aquisicdo dos ativos alvo é um processo complexo e que
envolve diversas etapas, incluindo a andlise de informagd&es financeiras, comerciais, juridicas, entre outros.
No processo de aquisi¢cao de tais ativos imobilidrios, hd risco de ndo serem identificados em auditoria todos
0s passivos ou riscos atrelados aos Ativos Alvo, bem como o risco de materializacdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos
contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais ativos imobilidrios podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Riscos referentes a 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, que dependera da conclusédo
satisfatéria das negociagGes definitivas dos termos e condigGes com os respectivos vendedores dos Ativos
Alvo da Oferta, sem prejuizo da conclusdo satisfatoria da auditoria dos Ativos Alvo da Oferta e do
cancelamento das Garantias Guarulhos e das Garantias Galpdo 20, conforme o caso. Além disso, a aquisicao
do Empreendimento Extrema dependerd de anuéncia prévia dos Cotistas do Fundo. A incapacidade de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante
deste Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a capacidade do Fundo para
adquirir a totalidade dos Ativos Alvo da Oferta na forma descrita na Segdo “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta
— Caracteristicas da Oferta — Destinagdo de Recursos” na pagina 37 deste Prospecto, dependerd da
captacdo total do Montante da Oferta.
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Riscos relacionados aos eventuais conflitos ou divergéncias que podem surgir entre o Fundo e os outros
condbéminos

O Empreendimento Extrema estd localizado em um condominio em que, além dos quatro galpdes de
propriedade da R016 Extrema e da R039 Extrema, ha a possibilidade de construgdo de um quinto galpao
que sera de propriedade de terceiro apds a cisdo pretendida na R039 Extrema, sendo certo que tal terceiro
podera ter interesses divergentes do Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia desse terceiro para a
tomada de decisGes significativas que afetem o condominio no qual o Empreendimento Extrema esta
localizado. Ainda, o referido terceiro poderad ter interesses econdmicos diversos do Fundo, podendo agir
de forma contrdria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Além disso, disputas entre a R016
Extrema ou a R0O39 Extrema e o outro condémino podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode
aumentar as despesas da R016 Extrema e da R039 Extrema e, consequentemente, reduzir as receitas do
Fundo.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Oferta existentes anteriormente a aquisico
de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos
guais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da Oferta sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou n3o estarem adequadamente provisionados, as decisbes
contrarias que alcancem valores substanciais ou impegam a continuidade da operagao de tais ativos podem
afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o
patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, a depender do local,
da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em agdes judiciais, a perda de agGes podera ensejar
risco a imagem e reputagdo do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios.

Riscos relacionados a perda de beneficio fiscal do Empreendimento Extrema

Atualmente, a R016 Extrema e a R039 Extrema possuem isen¢do de IPTU para os imdveis nos quais esta
construido o Empreendimento Extrema. Caso, apds a aquisi¢do dos Ativos Alvo da Oferta, o Fundo decida
liquidar a RO16 Extrema e/ou a R039 Extrema, ndo ha como garantir que o Fundo conseguird manter o
referido beneficio fiscal. Caso o Fundo ndo consiga manter tal beneficio fiscal, sua rentabilidade pode ser
adversamente afetada.

Risco de vacdncia, rescisdo de contratos de locacdo e revisGo do valor do aluguel

Apods a aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta, a receita preponderante do Fundo decorrera da exploragdo
comercial do Empreendimento Guarulhos e do Empreendimento Extrema, sendo certo que a rentabilidade
do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer dos galpdes, pelo periodo que perdurar
a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das
cldusulas e dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i)
montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisao do contrato pelos locatdrios previamente a expiragao
do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, poderd afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢Ges do contrato de locagdo
em fungdo das condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, poderda afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas. Adicionalmente,
caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem
limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de
aluguel ou alteragdo da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas poderdo ser afetados negativamente.
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Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansdes 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 érgaos competentes. O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de
medidas de adequagdo necessarias a regularizacdo de obras de expansao e melhorias realizadas nos Ativos
Alvo da Oferta. Nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Riscos relativos a Oferta.

Riscos da ndo colocacéio do Montante da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a
totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao Montante
da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos Ativos Alvo que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no ambito da
Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuigdo parcial
das Cotas.

Risco da Distribuicdo Parcial e de Ndo Colocacéo do Montante Minimo da Oferta

A Emissdo pode vir a ser cancelada caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta. Na ocorréncia
desta hipotese, 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 Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, de modo que o investidor podera ndo
ser remunerado da forma esperada e poderd haver uma perda de oportunidade. Adicionalmente, caso
seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o montante inicial total da Emissdo o
Fundo tera menos recursos para investir em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, podendo impactar
negativamente na rentabilidade das Cotas.

Ainda, em caso de distribui¢do parcial, a quantidade de Cotas distribuidas serd equivalente ao Montante
Minimo da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagdo no mercado secundario,
ocasido em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida.

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores poderao ter
seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas
para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses,
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em cotas de fundos de investimento ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigacdo de
devolugdo dos valores investidos com corre¢do monetaria, o que podera levar o investidor a perda
financeira e/ou de oportunidade.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva, na
forma prevista no artigo 31 da Instru¢gdo CVM 400 e na Se¢do “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Distribuicdo Parcial” na pagina 35 deste Prospecto Preliminar, as Pessoas
Vinculadas.

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido
de Reserva, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o Montante Minimo da Oferta
podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese,
os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizagcdao da Oferta.
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Acontecimentos e a percepcdio de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia _emergente
e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobilidrios brasileiros,
inclusive o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econOmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos
valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos
investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condi¢gGes econémicas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de
recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

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

Conforme previsto Secdo “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Negociacdo no
mercado secunddario” na pagina 50 deste Prospecto Preliminar, as Cotas ficardo bloqueadas para
negocia¢gdo no mercado secundario até a integralizacdo e o encerramento da Oferta. Nesse sentido,
cada Investidor deverd considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no
mercado secundario como fator que poderd afetar suas decisdes de investimento.

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 secunddrio, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de
circulagdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, 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 informagGes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que poderdo
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente
das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta
poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicées responsdveis pela colocacéo das Cotas, com o
consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscricGo feitos perante tais
Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qgualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesao ao Contrato de Distribui¢cdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacgdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e
sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de
integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo deverd(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 participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetdria
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.
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Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além
de mudangas nas regras aplicdveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragdo na politica econémica e decisGes judiciais porventura ndo mencionados
nesta segao.

Informagdes contidas neste Prospecto Preliminar. Este Prospecto Preliminar contém informagdes
acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

N3do ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os
eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, asinformagdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Bacen, pelos érgdaos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto
Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informag&es publicas
e publicagGes do setor.
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7. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E DO GESTOR
Administrador

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ou simplesmente “BTG PSF”, controlada 100% pelo Banco
BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestagdao de servigos de administracdao fiducidria e
controladoria de ativos para terceiros.

A BTG PSF administra RS 96,21 bilhdes (dados Anbima, mar¢o/2018,) e ocupa posi¢cdo entre os maiores
administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 1200 fundos dentre Fundos de Investimento
Multimercado, Fundos de Investimento em Ag¢des, Fundos de Renda Fixa, Fundos Imobiliarios, Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios e Fundos de Investimento em ParticipagGes.

E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobiliarios do Brasil, com R$ 14,2Bi sob Administracdo
(22% do total do mercado).

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a
expertise da sua equipe de funciondrios, de alta qualificagdo técnica e académica. O desenvolvimento de
produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Rol dos servigos prestados:

e Calculo de quotas e precificagdo de ativos;

¢ Controle de enquadramento e compliance;

* Processamento de aplica¢Ges, resgates e transferéncias de quotas;
* Reconciliagdo de custddia dos ativos;

¢ Consultoria juridica para os fundos;

¢ Contabilizacdo de fundos e suporte a equipe de auditoria externa;
¢ Informes a 6rgdos reguladores (CVM/ANBIMA);

e Calculo e pagamento de comissionamento de distribuidores;

e Relatérios padronizados e customizados (Gestor/Quotistas); e

¢ Relatdrio de Risco Detalhado (Sob Demanda).

Diferenciais da estrutura na administracdo de fundos.

1. Equipe experiente, com alta qualificacdo técnica e académica;

2. Investimento em tecnologia é um fator chave de nossa estratégia: O desenvolvimento de sistemas
proprietarios para processamento dos fundos e interface com os gestores contratados nos permite
agilidade e uma 6tima capacidade de customizagdo das informagdes enviadas para os clientes.

3. Desenvolvimento de produtos customizados: nossa equipe é preparada para atender as diversas
necessidades dos clientes, estando aptos a customizar tanto o atendimento quando a customizagdo de
relatdrios.

Coordenador Lider

O Coordenador Lider iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar a
distribuicdo de investimentos com educagdo financeira do investidor. O principal objetivo foi o de
proporcionar aos seus clientes o acesso a uma gama de produtos e servigos financeiros em um Unico
provedor, por meio das suas principais divisdes de negdcio: corretora de valores, gestdo de recursos,
corretora de seguros, educacao financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educagdo como uma empresa independente e responsavel por oferecer
cursos de investimentos para clientes e o publico em geral. No ano de 2005, a XP Gestdo iniciou suas
atividades com a criag¢do do fundo XP Investor FIA. Neste mesmo ano, o Coordenador Lider atingiu a marca
de 10.000 (dez mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritdrios de agentes de investimento credenciados.
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Em 2007, foi realizada a aquisicdao da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro, que marcou o inicio
da atuacdo do Coordenador Lider como corretora de valores e, consequentemente, o langamento da area
institucional. No ano de 2008, o Coordenador Lider foi considerado a primeira corretora independente, ndo
ligada a bancos, a langar um fundo de capital protegido. Adicionalmente, a XP Educagdo, por meio de seus
cursos de educagdo financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem mil) alunos.

Em 2010, criou-se a drea de renda fixa e a XPTV, canal de informagdo em tempo real sobre o mercado
financeiro para assessores. No mesmo ano, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de Private
Equity inglés Actis.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio da criagdo da XP
Securities, sediada em Nova lorque (EUA). Em 2012, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de
Private Equity norte-americano General Atlantic.

Em 2013, o Coordenador Lider atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$9.500.000.000,00
(nove bilhdes e quinhentos milhdes de reais) sob custddia. A expansdo das atividades do Grupo XP no
mercado internacional ocorreu em 2014, através da abertura do escritério da XP Securities, em Miami.

Em 2014, o Coordenador Lider adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a aquisi¢cdo de 100% (cem por
cento) do capital da Rico Corretora.

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente RS$35 (trinta e cinco) bilhdes sob custddia, e
disponibiliza em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores.

O Coordenador Lider, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas de
Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC),
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI) e Fundo de
Investimento Imobiliario (FIl). Em 2014, o Coordenador Lider celebrou o 12 (primeiro) contrato de formador
de mercado de CRA.

Em 2015, a XP Investimentos atuou como coordenador lider das ofertas de FIDC Angd Sabemi Consignados
Il (RS 128 milhdes), CRA da 12 e 22 Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Burger King (RS
102 milhdes), CRA da 742 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco Alcoeste (RS 35 milhdes) e
Debénture 12.431, em Duas Séries, da Saneatins (RS 190 milh&es). Ainda, atuando como coordenador, a XP
Investimentos participou da Debénture 12.431, em Série Unica, da VLI Multimodal (R$ 232 milhdes),
Debénture 12.431, em Série Unica, da Ventos de S3o Tito Holding (RS 111 milh&es), CRA da 722 Série da 12
Emissdo da Eco Securitizadora — Risco JSL (RS 150 milhdes) e CRA da 12 Série da 72 Emissdo da Gaia Agro
Securitizadora — Risco Jalles Machado (RS 67 milhdes).

Em 2016, as principais ofertas nas quais a XP Investimentos atuou como coordenador lider foram: Cotas
Seniores e Mezaninos do FIDC Anga Sabemi Consignados V (RS 194 milh&es), CRA da 12 Série da 12 Emiss&o
da Apice Securitizadora — Risco Bartira (RS 70 milhdes), CRA da 792 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora
— Risco Burger King (R$ 202 milhes), CRA da 32 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles
Machado (RS 135 milhdes), Cotas Seniores do FIDC Credz (RS 60 milhdes) e Debénture 12.431, em Série
Unica, da Calango 6 (RS 43,5 milh&es). Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou do
CRI da 1272 Série da 12 Emiss3o da RB Capital Securitizadora — Risco Atento (RS 30 milhdes), CRI da 1352
Série da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Iguatemi (RS 275 milhdes), CRI da 732 Série da 12
Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Vale (RS 140 milh&es), CRI da 2722 Série da 22 Emissdo da Cibrasec
Securitizadora — Risco Multiplan (RS 300 milhdes), CRA da 32 e 42 Séries da 12 Emissdo da RB Capital
Securitizadora — Risco Raizen (RS675 milh&es), CRA da 832 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
JSL (RS 200 milhdes), CRA da 12 Série da 62 Emissdo da Octante Securitizadora — Risco Sdo Martinho (RS 350
milhes), CRA da 32 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milhdes),
Debénture 12.431, em Duas Séries, da Cemar (RS 270 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa
(RS 300 milhdes), Debénture 12.431, em Trés Séries, da TCP (RS 588 milhdes) e Debénture 12.431, da 12
Série, da Comgas (RS 675 milhdes).
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Em 2017, a XP participou como coordenadora lider das ofertas do CRA da 1042 Série da 12 Emissdo da Eco
Securitizadora - Risco VLI (RS 260 milhdes), CRA da 992 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
Coruripe (RS 135 milhdes), CRI da 12 Série da 52 Emissdo da Brazil Realty Companhia Securitizadora de
Créditos Imobiliarios - Risco Cyrela (R$ 150 milhdes), CRI da 642 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora
S.A.—Risco MRV (RS 270 milhdes), CRI da 1452 Série da 12 Emissdo da RB Capital Companhia de Securitizacdo
— Risco Aliansce (R$ 180 milhdes), CRI da 822 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora S.A. — Risco
Urbamais (RS 50 milhdes), CRI da 252 Série da 12 Emissdo da Isec Securitizadora — Risco Direcional Engenharia
(R$198 milhdes), Debénture, em Trés Séries, da 122 Emissdo da Light S.E.S.A (R$398 milhdes), Debénture,
em Duas Séries, da Movida (R$40 milh&es), Debénture 12.431, em Série Unica, da 132 Emiss3o da Light
S.E.S.A (R$458 milhdes), CRA da 102 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora S.A. — Risco JF Citrus (R$100
milhdes), Debénture 12.431, em Série Unica, da 32 Emissdo da Nascentes do Xingu Participacdes e
Administracdo S.A. (R$155 milhdes), CRA da 22 Série da 12 Emissdo Cibrasec Securitizadora — Risco Minerva
(R$350 milhdes) e CRI da 1562 Série da 12 Emissdo RB Capital Companhia de Securitizacdo — Risco Aliansce
(R$300 milhdes). Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou da Debénture 12.431,
da 12 Série, da CCR AutoBAn, Debénture 12.431, em Duas Séries, da 82 Emissdo da Energisa S.A. (R$374
milhdes), CRA da 12 e 22 Séries da 142 Emissdo da Vert Companhia Securitizadora — Risco Ipiranga (R$944
milhGes), CRA das 92 e 102 Séries da 12 Emissdao da RB Capital Companhia de Securitizacdo — Risco Fibria
(R$941 milhdes), Notas Promissérias Comerciais da 42 Emissdo da Arteris S.A. (R$650 milhdes), Debénture
12.431, em Duas Séries, da 52 Emiss3do, da Arteris S.A. (R$1.615 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries,
da 72 Emissdo da Cosern (R$370 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da 62 Emissdo da RodoNorte
(R$390 milhdes) Debénture 12.431, em Quatro Séries, da 92 Emissdo da Energisa S.A. (R$850 milhdes).

Atualmente a XP Investimentos possui presen¢a no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional,
com mais de 592.000 (quinhentos e noventa e dois mil) clientes ativos, resultando em um volume préximo
a R$144 (cento e quarenta e quatro) bilhdes de ativos sob custddia. Em marco de 2018, a XP Investimentos
possuia cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritérios afiliados e cerca de 3 mil assessores. No ranking
ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos, a XP Investimentos encerrou o ano de 2017 em 52 (quinto) lugar em
nimero de operagdes, volume de originacdo e distribuicdo. Quanto ao numero de operagdes e volume
distribuido de Fundos de Investimento Imobilidrio, encerrou o ano em 12 (primeiro) lugar

Itau BBA

O Itad BBA é uma instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo BACEN, constituida sob a forma de
sociedade por agGes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3500, 12, 22 e 32 (parte), 42 e 52 andares, Bairro Itaim Bibi.

O Itati BBA é um banco de atacado brasileiro com ativos na ordem de R$633 bilhdes e uma carteira de crédito
de RS$170 bilhdes em 30 de junho de 2018. O banco faz parte do conglomerado Itai Unibanco, sendo
controlado diretamente pelo Ital Unibanco Holding S.A. O Ital BBA é responsavel por prover servicos
financeiros para grandes empresas. O Ital BBA possui sucursais no Rio de Janeiro, Campinas, Porto Alegre,
Belo Horizonte, Curitiba, Salvador, Montevidéu, Buenos Aires, Santiago, Bogot3, Lisboa, além de escritdrios
de representagdo em Lima, Nova lorque, Miami, Frankfurt, Paris, Luxemburgo, Madri, Londres, Lisboa,
Dubai, Téquio, Emirados Arabes e Hong Kong.

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

De acordo com o Ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos, o Itau 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, estando em primeiro lugar até o final de junho
de 2018, com participacao de mercado entre 19% e 55%. Adicionalmente, o Ital BBA tem sido reconhecido
como um dos melhores bancos de investimento do Brasil por instituicdes como Global Finance, Latin Finance
e Euromoney. Em 2017 o Itau BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento, de equity e de M&A
da LATAM epla Global Finance. Em 2016 o Itau BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento no
Brasil pela Latin Finance. Em 2014 o Ital BBA foi escolhido como o Banco mais inovador da América Latina
pela The Banker. Em 2014 o Itau BBA foi também eleito o melhor banco de investimento do Brasil e da
América Latina pela Global Finance, e melhor banco de investimento do Brasil pela Latin Finance. Em 2013,
o Itau BBA foi escolhido como melhor banco de investimento e de titulos de divida da América Latina pela
Global Finance.
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Dentre as emissdes de debéntures coordenadas pelo Ital BBA recentemente, destacam-se as ofertas de
debéntures da AES Tieté (R$1,2 bilhdes e RS1 bilhdo), Embratel (R$1 bilh3o), Boticario (R$920 milhdes), CCR
Autoban (R$718 milhdes), Rede D’or (R$800 milhdes), Petrobras (R$S4,89 bilhdes), Banco BMG (R$501
milhdes), Somos Educacdo (R$800 milhdes), MRV Engenharia (R$700 milhdes), Localiza (R$650 milhdes),
Taesa (R$435 milhdes), SulAmérica (RS500 milhdes), Energisa (R$850 milhdes); Light (R$486 milhdes),
Comgas (R$400 milhdes), Locamerica (R$500 milhdes), CPFL (R$1,38 bilhdes), SmartFit (R$450 milhdes), RGE
Sul (R$520 milhdes), BMTE (R$580 milhdes), Equatorial (RS800 milhdes), Telefénica (RS1 bilhdo), Arteris
(R$1,61 bilhdes), CPFL Piratininga (R$450 milhdes), CPFL Paulista (R$1,38 bilhdes), Locamerica (R$S500
milhBes), AES Tieté (R$1,25 bilhdes), Entrevias (RS1 bilhdo), Ecorodovias (RS900 milhdes), Claro (RS1,1
bilhdes), Somos (R$800 milh&es), RaiaDrogasil (RS400 milhdes), Atacaddo (R$1,5 bilhdes), CTEEP (R$621
milhdes), Guararapes (R$800 milhdes), NTS (R$5.200 milhdes), Celpa (R$1.000 milhdes), Energisa (R$700
milhdes), Coelce (R$310 milhdes), Prime (R$190 milhdes), entre outras.

Em operagGes de notas promissérias recentemente coordenadas pelo Banco Itau BBA, destacam-se as
operacdes de Cemig (RS1,7 e 1,4 bilhdes), MRV (R$137 milhdes), EDP (R$130 milhdes), Lojas Americanas
(R$190 milhdes), Atacaddo (R$750 milhdes), Prime (R$260 milhdes), Elektro (R$350 milhdes), Arteris (R$650
milh&es), Localiza (R$650 milhdes), Prime (R$300 milhdes), Coelce (RS400 milhdes), Atacaddo (RS2 bilhdes),
Duratex (R$500 milhdes), Energisa (R$250 milhdes e R$150 milhdes), Equatorial (R$310 milhdes), Light
(R$400 milhdes), CER (R$100 milhdes), Prime (R$340 milhdes), Energisa (R$300 milhdes), Rede D’or (R$1,1
bilhdes), SmartFit (R5200 milhdes) entre outras.

Destacam-se ainda as operacdes de FIDC da Ideal Invest (R$100 milhdes), RCl (R$456 milhdes), Chemical
(R$588 milhdes), Renner (R$420 milhdes), Banco Volkswagen (R$1 bilhdo), Ideal Invest (R$150 milhdes),
Stone (R$700 milhdes e R$360 milhdes), Light (R$1.400 milhdes), Ideal Invest (R$200 milhdes), entre outros.

Destacam-se as operacbes de CRI, o da Aliansce Shopping Centers (R$180 milhdes), Multiplan (R$300
milhdes), BR Malls (R$225 e R$403 milhdes), Direcional Engenharia (R$101 milhdes) e Ambev (R$68
milhdes), Multiplan (R$300 milhdes), Aliansce (R$180 milhdes), Multiplan (R$300 milhdes), Iguatemi (R$280
milhdes), HSI (R$161 milhdes), Rede D’or (R$300 milhdes), entre outros.

No mercado de CRA destaques recentes incluem o CRA da Duratex (R$700 milhdes), BRF (R$1,5 bilhdes),
Fibria (R$1,25 bilhdes), Duratex (R$675 milhdes), Suzano (R$675 milhdes), Klabin (R$846 milhdes), VLI
Multimodal (R$260 milhdes), S3o Martinho (R$506 milhdes), Ultra (R$1 bilhdo), Guarani (R$313 milhdes) e
Camil (R$405 milhdes), Fibria (R$941 milhdes), Solar (R$657 milhdes), Minerva Foods (R$350 milhdes), Ultra
(R$944 milhdes), Raizen (R$969 milhdes e R$706 milhdes), Klabin (RS600 milhdes), Santa Helena (R$100
milh&es), Brasil Agro (R$142 milhdes), Petrobras Distribuidora (R$962 milhdes), entre outros.

No segmento de renda fixa internacional, o Itad BBA em 2016 coordenou 11 ofertas e no ano de 2017 foram
33 ofertas de bonds. De acordo com a Dealogic, o Itat BBA foi o lider de mercado em 2017 para emissores
brasileiros tanto pelo nimero de operag¢des quanto pelo volume total. Até 30 de junho de 2018, o Itau BBA
havia participado de 14 ofertas de bonds, cujo montante total alcancou mais de US$10,43 bilhdes. Dentre
as operagles recentes em que o Ital BBA atuou como joint-bookrunner até final de junho de 2018,
destacam-se as duas ofertas da Petrobras em 2017 (USS$4,0 bilhdes cada), Cosan Ltd (USS500 milhdes),
Klabin (US$500 milhdes), Adecoagro (USS500 milhdes), Suzano (USS400 milhdes), Arcor (US$150 milhdes),
Globo (US$200 milhdes), Arcos Dorados (US$265 milhdes), Rumo (USS750 milhdes), AES Argentina (US$300
milhdes), Republica da Colédmbia (US$2,5 bilhdes), Republica do Chile (USS1,6 bilhdes), Genneia (US$350
milhdes), BRF (US$500 milhdes), Aegea (USS 400 milhdes), Republica Federativa do Brasil (USS3 bilhdes),
Banco do Brasil (US$1 bilhdo), Azul (US$S400 milh&es), Cemig GT (USS$1 bilhdo), Banco Votorantim (US$300
milhdes), duas ofertas da Minerva (US$500 milhdes e US$350 milhdes), entre outras.

Até dezembro de 2017, o Ital BBA atuou como coordenador e bookrunner de ofertas publicas iniciais e
subsequentes de equity no Brasil e América Latina que totalizaram RS$6 bilhdes. No ranking da ANBIMA de
renda variavel, o banco figurou em primeiro lugar até dezembro de 2017. Até junho de 2018, o Itau BBA
atuou como coordenador e bookrunner de 1 oferta publica de acdo de R$.571 milhdes, obtendo a 52 posi¢do
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 promissdrias, debéntures, comercial
papers, fixed e floating rate notes, fundos de investimento em direitos creditdrios (FIDC), certificados de
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recebiveis imobiliarios (CRI) e do agronegdcio (CRA). Em 2017 o Itau BBA participou e distribuiu de operagGes
de debéntures, notas promissdrias e securitizacdo que totalizaram mais de R$24,9 bilhdes e até junho de
2018, o Itau BBA participou e distribuiu operagGes de debéntures, notas promissérias e securitizagdo que
totalizaram aproximadamente R$13 bilhdes. De acordo com o ranking da ANBIMA, o Itau BBA foi classificado
em primeiro lugar no ranking de distribuicdo de operagdes em renda fixa e securitizagdo até junho de 2018
e sua participagdao de mercado soma perto de 28,4% do volume distribuido até junho de 2018.

Com equipe especializada, a area de fusOes e aquisicGes do Itau BBA oferece aos clientes estruturas e
solugBes para assessoria, coordenacdo, execucdo e negociacao de aquisi¢Oes, desinvestimentos, fuses e
reestruturagdes societarias. A drea detém acesso a investidores para assessorar clientes na viabilizacdo de
movimentos societarios.

Em 2018, na area de fusGes e aquisicdes, até junho, o Ital BBA prestou assessoria financeira a 15 transagoes,
acumulando um volume total de USS21 bilhdes, obtendo posicio de lideranca, segundo a Dealogic. Em 2017,
o Itau BBA ocupou o 12 lugar no ranking Thomson Reuters em nimero de operagdes.

Itad Unibanco
O Itau Unibanco S.A. presta servigos no mercado de capitais brasileiro ha mais de 30 (trinta) anos.

O Itad Unibanco S.A. tem conhecimento do mercado financeiro local. Atua, de modo competitivo e
independente, em todos os segmentos do mercado financeiro, oferecendo um leque completo de solugdes,
servigos, produtos e consultoria especializada. Os clientes do Itall Unibanco contam com mais de 3.900 (trés
mil e novecentos) pontos de atendimento e 32.700 (trinta e dois mil e setecentos) caixas eletrénicos em
todo o Brasil.

Pioneiro no desenvolvimento de produtos e servicos para o mercado de capitais, com uma estrutura
totalmente dedicada e capacitada para prover servicos de qualidade, o Itad Unibanco atua hd mais de 10
(dez) anos na prestagdo de servigos de custddia e controladoria para fundos e clubes de investimento e
carteiras administradas. O Itad Unibanco S.A. tem realizado nos ultimos anos continuos investimentos em
tecnologia, processos e pessoas com o objetivo de ampliar e aprimorar a prestagao de servigos ao mercado
de capitais. A estratégia de investir constantemente na qualificagdo das equipes, exceléncia dos servigos,
tecnologia e solugdes inovadoras levou o Ital Unibanco a conquistar o prémio de Unico custodiante local
“Top Rated” no Brasil e “Best in Class” em 9 das 10 categorias analisadas pela pesquisa, segundo a revista
Global Custodian (Edigdo Winter2009, 2009 Agent Banks in Emerging Markets Survey / Melhor Prestador de
Servigos de Custddia Local do Mercado Brasileiro).

O Itall Unibanco obteve certificacdo de qualidade ISO 9001 para vérias modalidades de servigos de custddia.
Em ambito internacional, tal certificagao foi obtida para custddia de: (i) ativos de investidores nao residentes;
(ii) Recibos de Depdsitos Americanos (ADRs); e (iii) fundos offshore. No ambito doméstico, destaca-se tal
certificagdo na prestagdo de servigos relacionados a: (i) custddia e controladoria para fundos de investimento
e carteiras administradas; e (ii) operagGes envolvendo fundos de investimento em direitos creditdrios.

Conforme dados da ANBIMA publicados em novembro de 2016, o Itad Unibanco possui aproximadamente
RS 1,27 trilhdes (um trilhdo e duzentos e setenta bilhdes) em ativos sob custddia e RS 1,95 trilhdes (um
trilhdo novecentos e cinquenta bilhdes) em ativos sob controladoria, o que o posiciona como o maior
controlador e segundo custodiante de ativos do pais. Com mais de 1.000 (mil) contratos firmados, o Itau
Unibanco é lider na prestacdo de servigos de controladoria passivo para fundos e clubes de investimento,
processando mais de 20.000 (vinte mil) fundos e clubes diariamente, com um volume de mais de 2,6 (dois
virgula seis) milhGes de cotistas. Especificamente no segmento de fundagdes, seguradoras, empresas e
demais investidores institucionais, o Itai Unibanco possui mais de RS 93,2 (noventa e trés virgula dois)
bilhdes de ativos sob custddia, sendo 10,4 (dez virgula quatro) bilhGes de ativos de origem da prépria
instituicdo e 82,8 (oitenta e dois virgula oito) bilhdes de ativos de terceiros. Em relagdo aos fundos de
investimento imobilidrio, o Itad Unibanco é responsavel pela custddia de RS 840 (oitocentos e quarenta)
milhdes de ativos.

Itau Corretora

A Itau Corretora, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n? 3.500, 32 andar (parte), inscrita no CNPJ sob o n? 61.194.353/0001-64, vem oferecendo produtos e
servicos de qualidade para seus clientes desde 1965 e é uma das corretoras lideres no Brasil desde a sua
fundagdo até os dias de hoje. Atua na B3 para todos os tipos de investidores, além de ter forte atuagdo no
mercado de Home Broker, com o site www.itaucorretora.com.br.

A Ital Corretora é uma das maiores corretoras do mercado, oferecendo aos seus clientes assessoria e
recomendacgdes, conveniéncia e comodidade. Atua para clientes pessoa fisica, clientes institucionais e
estrangeiros, e amplo reconhecimento internacional, possui analistas premiados e com forte posi¢cdo no
ranking da Institutional Investor e extensa cobertura de 127 (cento e vinte e sete) companhias de capital
aberto.
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Gestor

Localizado em S3o Paulo, o Gestor tem atuagdao com foco exclusivo no mercado imobilidrio brasileiro. Até
hoje, a VBI Real Estate comprometeu capital de aproximadamente RS$2,1 bilhdes proveniente de
investidores institucionais. Por meio de fundos exclusivos, veiculos de co-investimento e joint ventures, a
VBI Real Estate investiu ou comprometeu capital em mais de 34 investimentos de equity ou crédito nos
setores de shopping centers, escritérios, residenciais e logisticos.

Especificamente no segmento de shopping centers, o Gestor investiu em 3 empreendimentos localizados
nos Estados de S3o Paulo e Rio Grande do Sul, os quais somam area bruta locdvel de 78.682m? e foram
comprometidos aproximadamente 308 milhGes de reais de capital.

Ja no setor residencial e de crédito estruturado, a VBI Real Estate investiu em 21 empreendimentos, os
quais estdo localizados em varios estados. Os empreendimentos possuem valor agregado de capital
comprometido pela VBI de aproximadamente 845 milhGes de reais.

Adicionalmente, no setor de escritorios e prédios comerciais, o Gestor investiu em 5 empreendimentos
situados nos Estados de S3o Paulo e Rio de Janeiro, os quais totalizam drea bruta locavel de 94.267 m?,
comprometendo aproximadamente 567 milhdes de reais de valor agregado de capital.

No que diz respeito ao segmento logistico, a VBI Real Estate investiu em 3 empreendimentos localizados
nos Estados de S3o Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais, 0s quais possuem area bruta locavel de 162.964
m? e nos quais foram comprometidos cerca de 333 milhdes de reais de capital.
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A VBI Real Estate participou da captacdo do Brazil Real Estate Opportunities Fund | (“BREOF 1”), seu
primeiro fundo de private equity com foco no mercado imobiliario brasileiro, em 2008. O total de capital
comprometido para o primeiro fundo, juntamente com o co-investimento BREO VG, veio de 19
investidores institucionais americanos e europeus somando 208,7 milhGes de ddlares. Através do BREOF
I, a VBI Real Estate investiu em 10 projetos com foco no mercado de escritérios, incorporagdo residencial
e desenvolvimento de shopping centers. Dentre esses, investiu e desenvolveu o prédio comercial AAA
localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima 4.440, o qual possui metade de sua fragdo ideal detido pelo
fundo de investimento imobiliario VBI FL 4440 (ticker: FVBI11). A VBI Real Estate permanece desde a
concepgao do VBI FL 4440 como seu consultor imobiliario.

Em 2010, a VBI Real Estate participou da captacdo do Brazil Real Estate Opportunities Fund Il (“BREOF 11”),
seu segundo fundo de private equity com foco no mercado imobiliario brasileiro, levantando um total de
capital 500 milhGes de ddlares através de investidores institucionais americanos e europeus. Através do
BREOF I, a VBI Real Estate alocou capital em 15 investimentos focados em desenvolvimento residencial,
complexos logisticos, shoppings centers, escritdrios corporativos e crédito estruturado.

Em 2015, foi langado o terceiro fundo de private equity com foco no mercado imobilidrio brasileiro, o
Brazil Real Estate opportunities Il (“BREOF 11I”), para investir de forma oportunista em toda a estrutura
de capital em diversos segmentos do mercado imobiliario.
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Hoje, a VBI Real Estate possui uma estrutura verticalmente integrada, liderada por gestores com vasta
experiéncia no setor imobilidrio, que permite que cada segmento de atuagdo (residencial, logistico,
shopping center e escritério) tenha participagdo em todo o processo do investimento, desde a prospecgao
de novos negdcios até o desinvestimento, o que gera uma gestdo mais eficaz e eficiente visando o
interesse dos investidores da VBI Real Estate.

+ Equipe verticalmente integrada, liderada por gestores com vasta experiéncia no setor imobiliario, atuando nos
segmentos: Residencial, Logistico Escritérios, Shoppings e Crédito Imobilidrio;

+ Time interno com expertise técnica;
+ Controle total do desenvelvimento de gestéo dos ativos;

+ Equipe de crédito estruturado atuando em toda a estrutura de capital, buscando os melhores retornos
ajustados ao risco.

Verticalmente Integrada
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Estratégia de gestdo

A VBI Real Estate agrega valor aos investidores por meio de gestdo ativa com portfélio de qualidade e time
especializado.
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Sumdrio da Experiéncia Profissional do Gestor

A VBI Real Estate é gerida por profissionais com experiéncia no mercado imobiliario brasileiro. A expertise
dos membros da VBI Real Estate fomenta sélidas relagGes com os diferentes stake holders, corretores,
locatarios, assets, family offices e principais instituicdes financeiras locais e internacionais.

Rodrigo Abbud
Rodrigo é sécio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os investimentos da VBI Real Estate

desde sua criagdo em 2006. Formado em Engenharia pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo,
com MBA pela Reading University (UK), College of Estate Management e pds-graduado em Project
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Management pelo Royal Institute of Chartered Surveyors (UK) e Fellow pelo RICS. Iniciou sua carreira em
1994 na Bolsa de Valores de Sdo Paulo. Em 1997 juntou-se a CB Richard Ellis, empresa de consultoria
imobiliaria, atuando na areas comercial e de relacionamento com investidores durante 10 anos.

Ken Wainer

Ken é sdcio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os investimentos da VBI Real Estate
desde sua criacdo em 2006. Antes da VBI Real Estate, Ken foi um dos sdcios fundadores da Vision Brazil e
era responsavel por originar e estruturar investimentos, e gerir carteiras para fundos de investimentos
com um total de ativos sob gestdo de aproximadamente US$2 bilhdes. Sua carreira conta com 17 anos de
experiéncia como gestor de investimentos, consultor de fusGes e aquisicdes e finangas corporativas em
Nova York e S3o Paulo. Anteriormente, trabalhou na Violy, Byorum & Partners, Bear Stearns & Co., Inc., e
Hellmold Associates, Inc. Ken mora em S3o Paulo, esta no Brasil hd 20 anos e é fluente em Portugués. Ken
se graduou pela Harvard College e M.B.A. pelo MIT Sloan School Management.

Rodrigo Sarti

Rodrigo é sdcio fundador da VBI Real Estate, possui 23 anos de experiéncia e é responsavel pela gestao e
construcdo dos projetos. Sua trajetdria profissional inclui 10 anos como engenheiro de construgao e gestor
de projetos. Rodrigo comegou sua carreira em 1996 no Escritéorio Técnico José Mandacaru Guerra,
empresa privada de construcdo e design, onde ele era responsdavel pelo desenvolvimento de estruturas.
Em 1998, Rodrigo entrou como sdcio na Colliseum Engenharia, empresa que gerencia projetos com base
em S3o0 Paulo, e era responsdavel pelos departamentos técnico e comercial, com mais de 500.000 m? em
projetos nos segmentos de escritérios, shoppings, e built-to-suit para clientes como Citibank, Abbott,
Astra-Zeneca, Vale, Casa Pernambucanas e Submarino. Rodrigo é graduado em engenharia pela
Universidade de S3o Paulo.

Alexandre Bolsoni — Investimentos em Ativos Logisticos

Alexandre tem 17 anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate desde 2010. Atualmente é
responsavel pela gestdo e originagdo de novos negdcios no segmento de galpdes logisticos. Antes de se
juntar a VBI Real Estate, Alexandre integrou a Cyrela, onde foi responsavel por supervisionar a joint
venture entre Cyrela e AMB no segmento logistico e pela aquisicdo de terrenos e desenvolvimento de
novos projetos populares na regido de Sdo Paulo. Anteriormente, Alexandre foi responsavel pela gestado
estratégica, desenvolvimento, expansdes e aprovac¢des de projetos para novas lojas no Walmart para as
regides do Nordeste e Sul no Brasil. Integrou também o departamento de locagdo comercial na CB Richard
Ellis em Sdo Paulo. Alexandre é graduado em engenharia pelo Instituto Maua de Tecnologia e M.B.A. no
Insper — Instituto de Ensino e Pesquisa.

Vitor Martins, CFA, CAIA — Crédito Estruturado

Vitor tem 15 anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate desde 2007 onde é responsavel
pela estratégia, originagdo e estruturagdo de investimentos de crédito imobiliario. Vitor comegou sua
carreira como analista de crédito na Orbitall, uma subsidiaria da Citigroup, onde era responsavel pelo
desenvolvimento de modelos de crédito para cartdes de crédito. Vitor foi também responsavel pela
estruturagdo de CRIs (certificado de recebiveis imobilidrios) para a Rio Bravo Securitizadora, uma das
lideres do setor no Brasil. Vitor tem graduacdo em engenharia e M.B.A. pela Universidade de Sdo Paulo.

Denis Szyfman — Investimentos em Shopping Centers

Denis tem 16 anos de experiéncia profissional e 10 anos de experiéncia na industria de shopping center,
incluindo desenvolvimentos, M&A, marketing, comercializagdo e servigos. Antes de se juntar a VBI Real
Estate, Denis era diretor de operacGes na REP, operadora local de shoppings centers, sendo responsavel
por um portfdlio de cinco shoppings centers e 12 strip malls. Anteriormente, Denis foi também diretor de
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desenvolvimento e comercializagdo por 2 anos. Antes de se juntar a REP, Denis foi gestor de
desenvolvimento na BRMalls, onde realizou 3 projetos greenfield e 2 projetos de expansao, incluindo
design, construgdo e comercializagdo. Denis foi também responsavel pela Joint Venture com a Simon
Property Group para o desenvolvimento de outlets no Brasil. Denis comegou sua carreira como
engenheiro civil trabalhando na Cyrela, onde trabalhou na expansao de dois prédios comerciais AAA para
a Avery Dennison na CLAP, e na Gafisa, onde trabalhou na primeira torre residencial do Villaggio Panamby.
Denis é graduado em engenharia pela Fundagdo Armando Alvares Penteado, M.B.A. na Fundagdo Getulio
Vargas e cursou EDP Wharton.

Giuliano Ricci — Investimentos em Incorporacdes Residenciais

Giuliano tem 9 anos de experiéncia profissional no mercado. Giuliano entrou na VBI Real Estate em 2010
na drea de planejamento financeiro, onde desenvolveu varios modelos de viabilidade para projetos nos
segmentos de shoppings, residencial, prédios comerciais, complexos logisticos e crédito estruturado. Nos
seus dois primeiros anos de empresa, Giuliano supervisionou a implementa¢do do sistema SAP,
desempenhando um papel fundamental na customizagdo do sistema para diversos modelos légicos para
0 processo operacional da VBI Real Estate. Em 2013, Giuliano passou a completar a drea de novos
negocios, no qual era responsavel pela originagdo de novos empreendimentos com foco em projetos
residenciais. Em 2016, Giuliano tornou-se head de projetos residenciais da VBl Real Estate, sendo
responsavel por supervisionar a equipe de analistas e os gestores dos projetos da area. Antes da VBI Real
Estate, Giuliano trabalhou no MTDF, um fundo de investimento alternativo brasileiro. Giuliano é graduado
em engenharia pela Universidade de Sdo Paulo e tem M.B.A no Insper — Instituto de Ensino e Pesquisa.

Sérgio Magalhdes — COO

Sérgio tem 10 anos de experiéncia profissional em operagdes financeiras, incluindo atividades de back
office, como contabilidade e contas a pagar, implementacdo do sistema ERP, planejamento financeiro,
tesouraria e administracdo de fundos locais. Sérgio entrou na VBI Real Estate em 2013 e em 2016 tornou-
se diretor financeiro e responsdvel pelas operagdes e finangas da VBI Real Estate. Antes da VBI Real Estate,
Sérgio trabalhou como analista sénior de planejamento financeiro na Gafisa, empresa de mercado
imobiliario de capital aberto. No inicio de sua carreira, Sérgio foi analista de planejamento financeiro na
Agrovia, uma empresa brasileira voltada para o transporte de commodities agricolas, e na GE Energy
Services no Reino Unido. Sérgio é graduado em administracdo de empresas pela Universidade de Sdo
Paulo e mestre em economia pela Fundagdo Getulio Vargas.

Eoin Slavin - Desenvolvimento de Negdcios Internacionais

Eoin tem 30 anos de experiéncia profissional. Antes de se juntar a VBI Real Estate, Eoin foi sécio fundador
da Landis Forest City (“LFC”), uma joint venture com a empresa americana Forest City Enterprises para o
desenvolvimento de shoppings centers no Brasil. Eoin fez parte do time executivo da LFC e era responsavel
pela a originagdo e execucgdo das estratégias de investimento da empresa. Eoin também era responsavel
por identificar e adquirir novos projetos e pela estrutura de capital necessaria para esses projetos.
Anteriormente, Eoin foi também responsavel por investimentos imobilidrios no Standard Bank no Brasil,
a maior instituicdo financeira na Africa do Sul, onde supervisionava e executava estratégias de
financiamento imobiliarios para empreendimentos comerciais no Brasil. Sob a direcdo de Eoin, a Standard
se tornou lider no financiamento imobiliario para a industria local de shopping centers. Antes de trabalhar
no Standard, Eoin foi sécio fundador da Prosperitas Capital (agora HSI) uma gestora de fundos de private
equity focada no setor imobilidrio (spin-off da GP Investimentos Imobilidrios). Com Eoin, a Prosperitas
montou o Prosperitas Real Estate Partners |, um fundo de private equity com US$337 milhdes de capital.
Eoin se juntou a GP Investimentos Imobilidrios depois de mais de 20 anos no mercado imobiliario
trabalhando com a gestdo de investimentos com a Jones Lang LaSalle em Londres, Nova lorque e Sao
Paulo. Adicionalmente, Eoin foi sécio fundador da Jones Lang LaSalle Brazil e atuou como CEO e presidente
de 1997 até 2003.

106



Avelino Palma — Mercados de Capitais Local

Avelino tem 18 anos de experiéncia no Mercado de Capitais Imobiliario. Foi Diretor Executivo na Cibrasec
— Companhia Brasileira de Securitizagdo, a maior empresa de securitizagdo no mercado imobilidrio no
Brasil, e sob sua responsabilidade, emitiu mais de R$12 bilhées de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
junto ao mercado de Capitais local. Foi sécio na Rio Bravo Investimentos, atuando sempre no segmento
imobiliario, onde passou pelas dreas de Fundos de Investimento Imobilidrio, Equity para Co-Incorporagdes
e Securitizagdo de Recebiveis Imobilidrios. Trabalhou na Rossi Residencial, inicialmente como advogado e
posteriormente no segmento de novos negdcios. Avelino é advogado graduado pela Faculdade de Direito
Laudo Camargo (Ribeirdo Preto), com M.B.A. no Insper — Instituto de Ensino e Pesquisa, e pés-graduacgdo
em relagGes internacionais pela London Business School.

Rodrigo Menossi — Gestor de Negdcios Industriais e Comerciais

Rodrigo tem 16 anos de experiéncia profissional no mercado imobilidrio e integra a VBI Real Estate desde
2009 sendo responsavel pela gestdo de negdcios industriais e comerciais, incluindo escritérios
corporativos AAA, galpGes logisticos e construgdes sob medida (BTS). Antes de se juntar a VBI, atuou como
gerente de engenharia na Anhanguera Educacional e engenheiro no lguatemi Empresa de Shoppings
Centers. E mestre em Engenharia de Estruturas pela UNESP, Engenheiro Civil pela UNESP, M.B.A. Executivo
em Gerenciamento de Projetos pela Fundacdo Getulio Vargas e certificagGes internacionais em
gerenciamento de projetos como MCTS (Microsoft Project Specialist) da Microsoft e PMP (Project
Manager Professional) do PMI (Project Management Institute).

Cristhiano Coppola — Assessor Juridico e Comercial

Cristhiano tem 7 anos de experiéncia profissional no setor imobiliario. Responsavel pela gestdo dos
contratos de locagdo das propriedades. Especialista em Direito Imobilidario e Empresarial pela
Universidade Secovi. Presta assessoria juridica relacionada a estruturagdo e desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios residenciais, comerciais e logisticos; operagao de emissdo de debéntures;
estruturacdo de contratos de locacdo tipico e atipico; aquisicdes de imdveis e due diligence legal
relacionada. Antes de integrar a VBI Real Estate, atuou no escritério Viseu Advogados nas areas de Direito
Imobiliario, Contratual e Registrario, prestando assessoria juridica a investidores, incorporadoras,
construtoras e imobilidrias. Anteriormente, atuou na banca Duarte Garcia, Caselli Guimardes e Terra
Advogados nas &areas de Direito Tributdrio Consultivo e Contencioso. E graduado em direito pela
Universidade Presbiteriana Mackenzie.
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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 Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais, com
o Administrador, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econ6mico,
podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de
investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

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

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

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

Relacionamento do Administrador com o Itai BBA

O Itau BBA ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Administrador.

O Itau BBA e o Adminsitrador ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Itai Unibanco

Os Fundos Administrados pelo BTG Pactual Servigos Financeiros DTVM fazem parte da alocagdao em fundos
da Itad Asset, além de operarem na Itau Corretora, integrante do mesmo conglomerado financeiro,
usualmente em produtos de equities e futuros. Os Fundos utilizam ainda os servigcos do Itad Unibanco na
area de Securities Services, destacadamente na area de escrituragdo de cotas de Fundos Estruturados, além
de adquirirem ativos emitidos pelo Itad Unibanco, com destaque para as Letras Financeiras de emissdao do
grupo. Por fim, os Fundos Administrados pelo BTG Pactual Servigos Financeiros DTVM utilizam para suas
operagdes a plataforma de servigos financeiros, cash management, para recebimentos e pagamentos dos
Fundos, além do servigos de contas correntes.

O Adminsitrador e o Itad Unibanco ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

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

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

Relacionamento do Administrador com o Custodiante

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece diversos
produtos aos seus clientes nas areas de investment banking, corporate lending, sales and trading,
dentre outros. Por meio de suas subsididrias, o Banco BTG Pactual S.A. oferece produtos
complementares, como fundos de investimento e produtos de wealth management. A BTG Pactual
Servigos Financeiros S.A. DTVM é uma sociedade detida e controlada 100% diretamente pelo Banco
BTG Pactual S.A., atuando na administracdo de fundos de investimento, tanto para clientes do Banco
BTG Pactual S.A., quanto para clientes de outras instituicGes, de acordo e em conformidade com as
diretrizes da instituicdo e do conglomerado BTG Pactual, embora, cumpre ressaltar, que tal sociedade
atua de forma apartada em suas operagdes e atividades, possuindo uma administracdo e funciondrios
préprios.
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O Administrador e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢Ges de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com a Itau Corretora (Participante Especial)

Na data deste Prospecto, o Administrador e a Ital Corretora ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e a Ital Corretora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atua¢gdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuaces de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

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

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Custodiante

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

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

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

O Coordenador Lider e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider e a Itat Corretora (Participante Especial)

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, o Coordenador Lider, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento relevante com a Itau Corretora. O Coordenador Lider e a Ital Corretora ndo possuem
relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relagdo societaria. A ltau
Corretora presta servicos ao mercado de escrituracdo de cotas em outros fundos de investimento,
inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do Coordenador Lider.

O Coordenador Lider e a Itau Corretora ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento do Itau BBA com o Custodiante

Além do relacionamento decorrente da Oferta junto ao Ital BBA e o conglomerado econémico do qual faz
parte, o Itau BBA possui relacionamento bancario discreto com o Custodiante. Existem linhas de crédito
aprovadas e recorrentes cotagdes de preco, porém n3o existem atualmente operaces de empréstimo e/ou
financiamento desembolsadas, mas apenas operagdes de servigos financeiros (cash management) de
cobranga e pagamento de valores, bem como servigos de Corretora (trade de tesouraria). Por fim, cabe
adicionar que diariamente o Itau BBA e o Custodiante realizam operagées Compromissadas de Titulos
Publicos com duragdo de 1 dia (repo para zeragem do caixa).

O Itau BBA e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Itai BBA com a Itaui Corretora (Participante Especial)

Na data deste Prospecto, a Ital Corretora e o Coordenador Lider integram o mesmo conglomerado
financeiro, controlado pelo Itatd Unibanco Holding S.A.

O Coordenador Lider ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante
com a Itau Corretora, além do relacionamento decorrente do fato de o Coordenador Lider atuar como
instituicdo intermedidria lider da Oferta e coordenador em distribuigcdes publicas de cotas de outros fundos
de investimento para os quais a Itau Corretora presta servigos de distribuicdo das Cotas.

O Coordenador Lider e a Itad Corretora ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Itati BBA com o Gestor

Além do relacionamento decorrente da Oferta junto ao Itati BBA e o conglomerado econdémico do qual faz
parte, no ano de 2016 foi executado o CRI da 732 Série da 12 Emiss3o da Apice Securitizadora no valor de
R$140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de reais), cujo cedente foi o Nova | — Fundo de Investimento
Imobilidrio que integra o conglomerado econdmico do Gestor. Ndo existem atualmente operagGes de
empréstimo e/ou financiamento relevantes entre o Gestor e o Itall BBA, mas apenas operagdes de servigcos

financeiros (cash management) de cobranga e pagamento de valores.

O Ital BBA e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Itai BBA com o Auditor Independente

O Itat BBA ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Auditor Independente.

O Ital BBA e o Auditori Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Itai Unibanco com o Custodiante

O Ital Unibanco ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com
o Custodiante.

O Itau Unibanco e o Custodiante n3o identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com rela¢do ao Fundo.
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Relacionamento do Itat Unibanco com a Itau Corretora (Participante Especial)

Na data deste Prospecto, o Itad Unibanco e a Itau Corretora integram o mesmo conglomerado financeiro,
controlado pelo Itat Unibanco Holding S.A.

A Itau Corretora ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com
o Itat Unibanco, além do relacionamento decorrente do fato de os Coordenadores Contratados terem sido
contratados para atuarem como Coordenadores Contratados da Oferta, e ainda, terem atuado como
coordenadores em distribui¢des publicas de cotas de outros fundos de investimento para os quais o Itau
Unibanco presta, também, servicos de controladoria e custddia qualificada e a Itad Corretora servigos de
escrituragao.

O Itau Unibanco e a Ital Corretora ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Itat Unibanco com o Gestor
O Itau Unibanco ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com
o Gestor, exceto a custddia das contas bancarias das empresas que integram o conglomerado econémico

do Gestor.

O Itau Unibanco e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Itat Unibanco com o Auditor Independente

O Itau Unibanco ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com
o Auditor Independente.

O Itau Unibanco e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da Itau Corretora (Participante Especial) com o Gestor
A Itau Corretora ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com
o Gestor, exceto a custddia das contas bancarias das empresas que integram o conglomerado econémico

do Gestor.

A ltau Corretora e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da Itau Corretora (Participante Especial) com o Auditor Independente

A Itau Corretora ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com
o Auditor Independente.

A Itau Corretora e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢bes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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9. ANEXOS

ANEXO |

ANEXO Il -

ANEXO Il -

ANEXO IV -

ANEXO V

ANEXO VI -

ANEXO VII -

ANEXO VIl

ANEXO IX -

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO, QUE APROVOU OS TERMOS
DA EMISSAO E DA OFERTA E O REGULAMENTO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO FUNDO DE 28 DE JUNHO DE 2018, QUE APROVOU
ALTERACOES DO REGULAMENTO E DE DETERMINADOS TERMOS DA EMISSAO E DA OFERTA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO FUNDO DE 30 DE JULHO DE 2018, QUE APROVOU
ALTERAGCOES DO REGULAMENTO E DE DETERMINADOS TERMOS DA EMISSAO E DA OFERTA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO FUNDO DE 07 DE AGOSTO DE 2018,

QUE APROVOU O REGULAMENTO VIGENTE DO FUNDO E ALTERAGOES DE

DETERMINADOS TERMOS DA EMISSAO E DA OFERTA

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIiDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
ESTUDO DE VIABILIDADE

- LAUDO DE AVALIAGAO DO EMPREENDIMENTO GUARULHOS

LAUDO DE AVALIAGAO DO EMPREENDIMENTO EXTREMA
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1° RTD-RJ Protocolo 1907754 Selo ECOM90486-CFH. RJ,30/05/2018
Ne° de controle: 22f4b2fe827f5ba0640dee3bcd38d13a

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGCAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

Pelo presente instrumento particular BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) a
administrar carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratério CVM n© 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), CEP 22.250-040,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
("CNP3/MF") sob o0 n® 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma do
seu estatuto social, por seus representantes legais infra-assinados
(“Administradora”), RESOLVE:

1. Constituir, nos termos da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, e da Instrugcdo CVM n© 472, emitida pela CVM em 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrugao CVM 472/08"”), um fundo de investimento
imobilidrio, com a denominacdo "FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI LOGISTICO” (*"Fundo”), organizado sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo indeterminado, cujo objetivo consistira na obtencdo de renda e
ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do seu patriménio liquido (i) diretamente em imdveis ou direitos reais sobre
imdveis provenientes do segmento logistico ou industrial (“"Imdveis Alvo”), por meio
de aquisicdo para posterior alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; (ii) indiretamente
nos Imoveis Alvo mediante a aquisicdo de (a) agdes ou cotas de sociedades de
proposito especifico ("SPE”), que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu
patrimonio liquido em Imdveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam, no minimo, 2/3
(dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imodveis Alvo, de forma direta ou de
forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimoOnio liquido em Imoéveis Alvo; e (c) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir,
no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo, observado
o disposto na Politica de Investimentos;

2. Aceitar desempenhar as fungdes de administradora do Fundo, na forma do
regulamento do Fundo (“"Regulamento”) neste ato promulgado, indicando como
responsavel pela administracdo do Fundo perante a CVM o Sr. Allan Hadid,
brasileiro, economista, portador da carteira de identidade n. 102179165 IFP/R], e
inscrito no CPF/MF sob o n.2 071.913.047-66, com enderegco comercial na Praia de
Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), CEP 22.250-040, Cidade do Rio de Janeiro,
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Estado do Rio de Janeiro, designado como o diretor da Administradora responsavel,
civil e criminalmente, pela administragdo do Fundo;

3. Aprovar o Regulamento do Fundo, no teor e na forma do documento
constante do ANEXO I ao presente instrumento, do qual é parte integrante,
denominado “Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Logistico”;

4, Submeter a CVM a presente deliberacdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 4° da Instrugdo CVM 472/08, bem como o pedido de constituigdo e
inicio de funcionamento do Fundo;

5. Aprovar a realizagdo da primeira emissdao de Cotas do Fundo, conforme
disposto no Anexo I ao Regulamento, a qual sera distribuida por meio de oferta
publica em regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da Instrugdo
CVM n©° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdao CVM
400/03"), e da Instrucdo CVM 472/08, a ser submetida a registro perante a CVM.
A oferta compreendera a emissdo de até 3.150.000 (trés milhdes e cento e
cinquenta mil) de Cotas, em classe e série Unicas, da sua primeira emissdo,
nominativas e escriturais (“Cotas”), todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem
reais), na data da primeira integralizacdo das Cotas, perfazendo o montante de até
R$ 315.000.000,00 (trezentos e quinze milhdes de reais) (sem considerar as Cotas
do Lote Suplementar (conforme abaixo definido) e as Cotas Adicionais (conforme
abaixo definido)) (“"Oferta”).

5.1. Nos termos do artigo 24 da Instrugao CVM 400/03, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas Adicionais) podera ser acrescida em
até 15% (quinze por cento), ou seja, em até 472.500 (quatrocentas e setenta e
duas mil e quinhentas) Cotas suplementares, nas mesmas condigdes e com as
mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote
Suplementar”), destinadas a atender a um excesso de demanda que
eventualmente seja constatado no decorrer do procedimento de coleta de
intengdes, conforme opgdo outorgada pela Administradora ao(s) distribuidor(es). As
Cotas do Lote Suplementar, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de
melhores esforgos de colocagdo.

5.2. Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugcdo CVM 400, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar) podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até
630.000 (seiscentas e trinta mil) Cotas adicionais (“Cotas Adicionais”), nas
mesmas condicbes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Administradora e
da Gestora (conforme abaixo definido), em comum acordo com o(s)
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distribuidor(es), que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de divulgagdo do
anuncio de inicio, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM
ou modificacdo dos termos da primeira emissdo e da Oferta. As Cotas Adicionais,
caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de
colocagdo.

5.3. Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da primeira
emissdao do Fundo, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400/03, sendo
o montante minimo de colocacdo no ambito da primeira emissdo equivalente a
1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) de Cotas, totalizando um montante de R$
150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais). Caso atingido tal montante e
encerrada a Oferta, as Cotas remanescentes da emissdo deverdao ser canceladas
pela Administradora. Findo o prazo de subscricdo, caso o montante acima ndo seja
colocado no ambito da Oferta, esta sera cancelada pela Administradora, sendo o
Fundo liquidado.

6. Deliberar a contratacdo, nos termos da Instrugdo CVM 472/08, das
seguintes pessoas juridicas para prestarem servigos ao Fundo:

(a) Gestora: VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., instituigdo
autorizada pela CVM para a administracdo profissional de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 11.112, de 18 de
junho de 2010, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 11.274.775/0001-71, com sede
na Rua Funchal, n® 418, 27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, na cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo ("Gestora”);

(b) Coordenador Lider da Oferta: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na
Cidade e Estado de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 02.332.886/0011-78, sociedade habilitada para atuar na distribuicdo das
Cotas, nos termos dos demais documentos a serem celebrados no dmbito da
Oferta;

(c) Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
n® 501, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0001-45,
devidamente autorizada a prestar os servicos de custdédia de valores
mobiliarios;
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(d) Escriturador: ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por agoes,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 3° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-133,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 61.194.353/0001-64, para prestar os servigos
de escrituracdo das Cotas, estando devidamente habilitado para tanto junto a
CVM; e

(e) Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S.S., sociedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia do Botafogo, n® 370, 8° andar, CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n® 61.366.936/0001.25, como auditor independente do Fundo.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o
mesmo teor e para um Unico proposito e efeito, na presenca das duas testemunhas
abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 30 de maio de 2018.
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ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGCAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

DO FUNDO

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

§ 1°— O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°
59.281.253/0001-23 (doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA”).
O nome do Diretor responsavel pela supervisao do FUNDO pode ser encontrado no

endereco eletronico da Comissao de valores Mobiliarios (“CVM”) (www.cvm.gov.br) e
no endereco eletronico da ADMINISTRADORA:

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

ario

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

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

ario
DO OBJETIVO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio
liquido (i) diretamente em imodveis ou direitos reais sobre imdveis provenientes do
segmento logistico ou industrial (“Iméveis Alvo™), por meio de aquisi¢ao para posterior
alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, inclusive bens
e direitos a eles relacionados; (ii) indiretamente nos Iméveis Alvo mediante a aquisi¢do
de (a) acdes ou cotas de sociedades de proposito especifico (“SPE”), que invistam, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo; (b) cotas de FII,
que invistam, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio liquido em Imoveis Alvo,
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de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que invista, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; e (c) cotas de
Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto
investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo

(sendo que, os Imoveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” sdo doravante
referidos como “Ativos Alvo”).

§ 1° - As aquisigoes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condigoes estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avaliagdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM n°® 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrug¢do CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos
iméveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§ 3° - Para os fins do Codigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de
Classificagdo ANBIMA de Fundos de Investimento Imobiliario”, o FUNDO ¢
classificado como FII de Renda Gestdo Ativa, segmento “Logistica”.

§ 4° - Adicionalmente, o FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
ter¢o) do patrimdnio liquido do FUNDQ, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

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

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

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

Art. 4° - O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do patrimoénio liquido nos
Ativos Alvo, e podera ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
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terco) do patriménio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

I. letras de crédito imobiliario de emiss@o de uma das 8 (oito) institui¢cdes financeiras
com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisi¢do e/ou subscri¢do do respectivo Ativo Financeiro,
conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

II. letras hipotecarias de emissao de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

III. letras imobiliarias garantidas que possuam, no momento de sua aquisi¢do,
classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; e

IV. certificados de recebiveis imobiliarios que possuam, no momento de sua aquisi¢do/
subscricdo: (a) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior
a “A-” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (b)
garantia real imobiliaria e laudo de avaliacdo evidenciando que a referida garantia
real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor
dos certificados de recebiveis imobiliarios, na data da respectiva aquisigdo/
subscricao pelo FUNDO.

§ 1° - O FUNDO poderd adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados em qualquer regido dentro do territorio nacional.

Art. 5° - Nio sera necessaria a aprovacdo pela Assembleia Geral dos Cotistas, bem
como a elaboragdo de laudo de avaliagdo, para a aquisicdo e a alienac¢do dos Ativos. No
entanto, no caso de integralizacdo de Cotas do Fundo em bens ou direitos, inclusive
imoveis, essa devera ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos Cotistas, nos termos do artigo 12
da Instru¢do CVM 472, sendo certo que ndo sera necessaria a aprovagdo pelos Cotistas
da empresa especializada responsavel por elaborar o referido laudo caso a empresa em
questdo seja uma das seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Cushman &
Wakefield, Colliers International do Brasil, Engebanc Real Estate ou Dworking
Consultoria Imobiliaria.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em (em

conjunto, “Ativos Financeiros”):
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I. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472; ¢

II. derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administragdo do FUNDQO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisicdo, venda, locacdo, arrendamento, manutencdo,
administracdo e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patrimonio do FUNDO; e ¢)
investimentos em novos Ativos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e
conforme recomendagdo da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecu¢do dos objetivos do FUNDQO, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislacdo aplicavel:

1. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Imoveis Alvo, as a¢des ou cotas de SPEs que invistam em Imoveis Alvo, para quaisquer
terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do FUNDO;

II. alugar ou arrendar os Imdveis Alvo, as agdes ou cotas de SPEs que invistam em
Imoéveis Alvo; e

III. adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imoveis Alvo, as agdes ou cotas de SPEs
que invistam em Imdveis Alvo.

Art. 10 — Observados os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento e na Instrug¢do CVM 472, bem como as disposi¢des do presente
Regulamento, em especial o disposto no artigo 9° acima, a Gestora selecionara, a seu
critério, os seguintes investimentos do FUNDO: (i) cotas de FII que invistam, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo, de forma direta
ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimonio liquido em Imodveis Alvo; (ii) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
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patriménio liquido, de forma direta ou de forma indireta, em SPE que tenha por objeto
investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em Imdveis Alvo;
(ii1) Outros Ativos; e (iv) os Ativos Financeiros.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 11 — Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada), os direitos e obrigagdes advindos dos contratos de locacdo
dos imodveis que vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente
assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia dos imdveis ao seu patrimdnio, nos
termos deste Regulamento.

Paragrafo tnico - A comercializacdo dos ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima
serd baseada em recomendacdo a ser elaborada pela Gestora. A recomendagdo da
Gestora devera estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisigdes
dos referidos ativos do FUNDO, mencionando a fundamentagdo econdémica e a
regularidade juridica de cada operagdo de compra, venda, locagdo, arrendamento dos
ativos em questdo, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste
Regulamento.

Art. 12 — O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis Alvos e
demais imoveis integrantes de seu patrimonio com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracdao comercial ou eventual comercializagdo.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patriménio e terdo
a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestagdo de servigos de escrituracao de cotas, que emitira
extratos de contas de depodsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas ¢ a
qualidade de condémino do FUNDO.

§ 2°- A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.
§ 3°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”), o Cotista ndao podera requerer o resgate de suas

Cotas.

§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
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secundariamente exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes
do patrimoénio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos
iméveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

¢) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
§ 6° - Ao término da subscri¢do e integralizagdo da primeira emissdo, o patrimonio sera
aquele resultante das integralizagdes das Cotas e das reaplicagdes do capital e eventuais

resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos
na regulamentagdo em vigor.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condigdes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de
subscricao, respeitadas, ainda, as disposi¢des deste Regulamento.

§ 1° - No ato de subscri¢ao das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar
a subscrigdo e integralizagao das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscri¢do poderdo ser apresentados as instituigdes integrantes do
sistema de distribuig@o participantes da oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscri¢ao de todas as Cotas da emissdo devera respeitar a
regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribuig¢do, devendo o subscritor declarar estar ciente:
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a) das disposi¢oes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas ¢ integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis™, a partir da data
de sua integralizacao.

Art. 15 — Nao ha limitagdo a subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

I. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o
mesmo passard a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas; e

II. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuigdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislacdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio sera responsavel, assim como nio
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste artigo, e/ou
decorrentes de alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos no
Anexo [ ao presente Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e
integralizagdo.
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Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendagdo da
Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instrucdo CVM 472, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas a0 montante maximo
de R$ 3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais); e (b) ndo prevejam a integralizagdo das
Cotas da nova emissdao em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

Paragrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a Gestora a escolha do critério de fixagdao do valor de emissdo das
novas Cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso I do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovagdo da Assembleia
Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel. A
deliberagdo da emissdo de novas Cotas deverd dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condi¢des de subscrigdo das Cotas e a destinagdo dos recursos provenientes
da integralizagdo, observado que:

I. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendag@o da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contébil atualizado do FUNDO e o ntimero de Cotas j& emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas;

II. no ambito das emissdes realizadas, os Cotistas poderdo ou ndo ter o direito de
preferéncia na subscrigdo de novas Cotas na propor¢do de suas respectivas
participagdes, respeitando-se os prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal
direito de preferéncia, cabendo deliberacdo pela Assembleia Geral. Fica desde ja
estabelecido que ndo haverd direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a
integralizagcdo em bens e direitos, bem como havera direito de preferéncia nas emissoes
aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital Autorizado e sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas;

III.  caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderdo
ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros;
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IV. as Cotas objeto da nova emissdao assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das Cotas j4 existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda
corrente nacional e/ou em bens imoveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instru¢do CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

VI. caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data da divulgagdo do amincio de inicio da distribuicdo, os
recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os subscritores da
nova emissdo, nas propor¢des das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do FUNDO em Ativos Financeiros no
periodo;

VII. nas emissoes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista
deixe de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de subscricao,
independentemente de notificac¢do judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo tinico
do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; ¢ b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
propor¢ao das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensacao;

VIII. ¢ admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo
maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicacdo do amincio de inicio de
distribui¢do. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas
ou o montante minimo de recursos para os quais serd valida a oferta, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

IX. ndo podera ser iniciada nova distribui¢do de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuigao anterior.

Paragrafo Unico - A integralizagio das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrugdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscrigao.
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DA TAXA DE INGRESSO

Art. 19 - Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas nos mercados
primario ou secundario no ambito da primeira emissdo de Cotas do Fundo. Néo
obstante, nas emissdes de cotas subsequentes a primeira emissdo, a
ADMINISTRADORA, em conjunto com a Gestora, poderd definir uma taxa de
ingresso a ser cobrada dos investidores que subscreverem Cotas pela primeira vez, a
qual sera paga no ato da subscrigdo primaria das Cotas.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo
40 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no
paragrafo unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13. Os lucros auferidos em um
determinado periodo serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 5° (quinto) dia
util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de
antecipa¢do dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo serd pago em até 10 (dez) dias uteis dos
meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela
ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou
composi¢do ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia, com base em recomendacio
apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverao ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N° 1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de
utilizagdo do caixa do FUNDQO, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”), as quais sdo exemplificativamente ¢ sem qualquer

limitacdo descritas abaixo:

L. obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imoveis
integrantes do patriménio do FUNDO;
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II. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

1. obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

Iv. indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

V. instalagdo de equipamento de seguranca e¢ de incéndio, de telefonia, de
intercomunicag¢ao, de esporte e de lazer;

VL despesas de decoragdo e paisagismo;

VIL outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario
dos imoveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).

§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdao aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ 5° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 5% (cinco por cento)
do total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retengdo de
até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que
se atinja o limite acima previsto.

§ 6° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

§ 7° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negocia¢des do ultimo dia util do més
anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela
instituicao escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um feriado
nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o préximo
dia 1til, sem qualquer correcdo ou encargo.
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DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio
do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administragdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor e demais disposigdes aplicaveis, conforme orientacdo da Gestora, dentro de suas
respectivas atribuicdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados 8 ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscri¢do, mediante a assinatura aposta
pelo Cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que
adquirir Cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei
n°® 8.668/93, a proprietaria fiducidria dos bens imoveis adquiridos pelo FUNDO,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo
ou neste Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera
contratar, as expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

I.  distribui¢do de Cotas;

II. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢ a Gestora em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo
de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do FUNDO,;

III. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDQO, a exploragdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e
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IV. formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos I, I e III deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servigo a que se refere o inciso I deste artigo seja
prestado pela propria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, salvo no caso da primeira distribui¢do de Cotas do FUNDO, a contratagido de
tal servico devera ser objeto de aprovagdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

§ 2° - E vedado 3 ADMINISTRADORA, a Gestora e ao consultor especializado o
exercicio da fun¢do de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratacdo de partes relacionadas 8 ADMINISTRADORA, a Gestora ¢ ao
consultor especializado para o exercicio da fun¢do de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instrugao CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes
servigos, seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para

tanto, ou indiretamente:

I.  manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III. escrituragdo de Cotas;

IV. custddia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

VI. gestdao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imoéveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete

exclusivamente 8 ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiducidria dos bens
do FUNDO.
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§ 2° - E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os Ativos Financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patrimoénio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos mencionados nos
incisos IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDO; os custos com a
contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos I, II, III e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA,
em nome do FUNDO e por recomendagdo da Gestora, podera, preservado o interesse
dos Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

I. realizar a alienacdo ou a aquisicdo dos Ativos descritos no artigo 9° deste
Regulamento, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento e
conforme orientagdo da Gestora, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
salvo nas hip6teses de conflito de interesses;

II. providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imoveis competentes,
das restri¢des dispostas no artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas
dos bens imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO que tais ativos imobiliarios: a)
ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigagdo da ADMINISTRADORA; c¢) ndo compdem a
lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagado judicial ou
extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da
ADMINISTRADORA; ¢) ndo sdo passiveis de execu¢do por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser
objeto de constitui¢do de Onus reais;

III. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenga das Assembleias
Gerais; c¢) a documentagdo relativa aos iméveis e as operacdes do FUNDO; d) os
registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do FUNDO; e) o arquivo
dos relatorios do auditor independente, dos representantes de Cotistas e dos
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profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente, venham a ser contratadas,
nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM 472;

IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execugao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribui¢do de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIII. no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagao referida no inciso III até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo
CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral; e

XII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros ¢ o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO ndo participard obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de
imoveis integrantes do seu patrimdnio.

§ 2° Niao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA ¢ a Gestora
acompanhargo todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem, em
fung¢do da politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e
votado, a Gestora, em nome do FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto,
desde que permitido pela regulamentagdo aplicavel.

139



1° RTD-RJ Protocolo 1907755 Selo ECOM90487-IEl. RJ,30/05/2018
N° de controle: b79154418211bb4d572c2cd05aecafda

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 8 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como
gestor do patrimdénio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I. receber depdsito em sua conta corrente;

II. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

III. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestagdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries ¢
integralizagdo via chamada de capital,;

VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM 472, realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagao de
conflito de interesses entre 0 FUNDO e a ADMINISTRADORA, Gestora ou consultor
especializado, entre 0 FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instru¢do CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO
e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrugdo CVM 472;

XII. realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizacao;

140



1° RTD-RJ Protocolo 1907755 Selo ECOM90487-IEl. RJ,30/05/2018
Ne° de controle: b79154418211bb4d572c2cd05aecafda

XIII. realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdoes forem
realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposigdo
seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima n3o impede a aquisi¢do, pela
ADMINISTRADORA, de im6veis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de
operagdes proprias.

§ 3° - As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 27 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de
administracdo composta pela soma dos itens (a), (b) e (c) abaixo, limitada a 1,30% (um
inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre o valor contabil do patrimdnio
liquido total do FUNDO (“Base de Célculo da Taxa de Administragdo™), observados os
valores mensais minimos abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do IGPM/FGV, a partir do més subsequente
a data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO:

Patrimonio Liquido Taxa

Até R$ 200.000.000,00 0,20%

De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,15%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,125%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,10%
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(b) taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, conforme tabela
abaixo, correspondente aos servicos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO, a ser pago a Gestora, nos termos do artigo 28 abaixo:

Patrimonio Liquido Taxa de Gestio
Até R$ 400.000.000,00 1,05%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,90%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,80%

A taxa de gestdo ¢é reduzida para patrimonio liquido incremental, de forma que para um
fundo com o patriménio liquido de R$ 500.000.000,00, por exemplo, a taxa de gestdo ¢é
correspondente a (1,05% x R$ 400.000.000,00) + (0,9% * R$ 100.000.000,00).

(c) o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos,
calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo
mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais) anualmente atualizado pelo IGPM/FGV em
janeiro de cada ano, correspondente ao servigo de escrituragdo de Cotas do FUNDO.

§ 1° - A taxa de administragdo serd calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem
prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragio
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrug¢do CVM 472,
contratou, em nome do FUNDO, a VBI Real Estate Gestio de Carteiras Ltda., com
sede na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.274.775/0001-71, habilitado para a administragdo de
carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de
junho de 2010 (“Gestora™), para prestar os servicos de gestdo dos valores mobiliarios
integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 29 - A Gestora realizara a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentacdo aplicavel,
no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento,

celebrado entre 0 FUNDO ¢ a Gestora (“Contrato de Gestao™):
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I.  identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os valores
mobiliarios (ou seja, os ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento) 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 elaboragdo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso;

II. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacdo das Cotas e a
evolucdo do valor do patriménio do FUNDO;

III. monitorar os investimentos nos ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento
realizados pelo FUNDO.

IV. identificar, avaliar ¢ acompanhar os iméveis e SPEs que integram ou que poderdo
vir a fazer parte do patrimdénio do FUNDO, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento, inclusive com a elabora¢do de anélises
econdmico-financeiras;

V. negociar os contratos e negocios juridicos relativos a administragdo e ao
monitoramento dos imoéveis e SPEs integrantes do patriménio do FUNDO e
realizar todas as operagdes necessarias a execu¢do da politica de investimento do
FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administragdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, bem
como de exploragdo do direito de superficie dos respectivos imoveis e SPEs,
realizando diretamente tais servigos na forma prevista na regulamentagdo aplicavel,
ou fiscalizando os servicos prestados por terceiros;

VII. sugerir a ADMINISTRADORA modificagdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIII. acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacao e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos imdveis que compdem, ou que venham a
compor, o patrimonio do FUNDO;

IX. discutir propostas de locagdo dos imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO
com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de
administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio do FUNDO;

X. monitorar os investimentos em imoveis ¢ SPEs realizados pelo FUNDO;
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XI. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e
desinvestimento em imoéveis € em SPEs;

XII. elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobiliaria;

XIII. representar o FUNDO, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condominos dos imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO; e

XIV. recomendar a ADMINISTRADORA a implementacdo de benfeitorias visando a
manutengdo do valor dos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO ou sua
valorizagao.

§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este adquira os ativos indicados no artigo 10 deste Regulamento, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislagdo aplicavel ou pelos 6rgdos publicos competentes.

§ 2° - A Gestora devera recomendar a ADMINISTRADORA a aquisi¢do e/ou a
alienacdo de imoveis e de participagio do FUNDO em SPEs, atendendo, sempre, a
politica de investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse
sentido, nas situagcdes em que a Gestora venha a encontrar algum imével ou SPE que
atenda aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora
entenda que um determinado imoével ou participagdio do FUNDO em SPE deva ser
alienado, sera seguido o fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA ¢ a
Gestora. Nesse mesmo sentido, sempre que a Gestora encontrar potenciais locatarios
para alugar ou arrendar os imoveis objeto de investimento pelo FUNDO, recomendara a
ADMINISTRADORA a celebragdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos
previstos no fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA ¢ a Gestora.

Art. 30 - A Gestora exercera o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos
ativos integrantes do patrimonio do FUNDO, na qualidade de representante deste,
norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas ¢ do FUNDO,
empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos
pelas circunsténcias.

Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou

de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
no Regulamento, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto com base em suas
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proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de
investimento do FUNDO sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
http://www.vbirealestate.com/site/institucional

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE
DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e¢/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instru¢gdo CVM 472, assim como na
hipotese de sua dissolugdo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servigos em questdo ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia e/ou
descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de renuncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos bens 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 e registrada em Cartério de
Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convoca¢do da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nio
convoque a Assembleia Geral de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias
contados da rentincia.
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§ 3° - No caso de liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do
FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbagao referida no § 1°, inciso II, deste
artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°, inciso II, deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidacdo do FUNDO em consequéncia da rentncia, da destituigdo
ou da liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacao do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias tteis contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma instituigdo para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidagao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil
para averbagdo, no Cartorio de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade
fiduciaria dos bens imoveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patriménio de
FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a Gestora devera,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquida¢do do FUNDO.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidag¢@o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestard aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM
e ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
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informagdes obrigatodrias exigidas pela Instru¢do CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, ¢ as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no enderego indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultaneamente a
divulgacdo prevista neste artigo, enviar as informagdes periddicas sobre o FUNDO a
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam
admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA ¢ os Cotistas,
inclusive para convocacao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no caput
dependera de autorizacdo do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDQ, em virtude de informagdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS
Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento ¢ na

regulamentacdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

I. demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
II. alteragdo deste Regulamento;
III. destitui¢ao ou substitui¢do da ADMINISTRADORA e¢/ou da Gestora;

IV. emissao de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;
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V. fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do FUNDO;

VI. dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. defini¢do ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

VIII. apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de
Cotas do FUNDO;

IX. elei¢do e destitui¢do de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneragdo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteragdo do prazo de duracdo do FUNDO;

XI. aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, X da Instru¢do CVM 472; ¢

XII. alteragdao da Taxa de Administragdo da ADMINISTRADORA.

§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap6s o
término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
expressas da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares, ou ainda em
virtude da atualiza¢do dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA e¢/ou da Gestora,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos Cotistas.

Art. 41 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados
0s seguintes prazos:
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L. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

II.  no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas sera
dirigida 3 ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocagdo da Assembleia Geral as expensas dos
requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, observadas as seguintes disposigdes:

I. da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral;

II. aconvocagao de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de

assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da Assembleia Geral; e

III. o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer nimero de Cotistas.
§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocagao, todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do

direito de voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da
Assembleia Geral,

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

¢) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.
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§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os Cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s)
representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado 8 ADMINISTRADORA, a inclusio de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e
Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
artigo 19-A da Instru¢do CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagoes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 44 - Todas as decisoes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de
quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto
dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas
que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no
minimo metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem)

Cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias: (i)
alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituigdo da ADMINISTRADORA
e escolha de seu substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformagdo do
FUNDO; (iv) dissolugdo e liquidagio do FUNDO, desde que ndo prevista e
disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de deliberagdo de alienag@o dos
ativos do FUNDO que tenham por finalidade a liquidagcdo do FUNDO; (v) apreciacao
de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas do FUNDO;
(vi) deliberag@o sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos
artigos 31-A, § 2° 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472; e (vii) alteragdo da taxa de
administracdo da ADMINISTRADORA.
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§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao
Quoérum Qualificado.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia, ou na conta de deposito, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita
ou eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antincio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao
Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagao
de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os Cotistas.

§ 2° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuragdo de que trata o artigo 23 da Instrug¢do CVM 472 aos demais
Cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuracdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis,
contados da data da solicitagdo.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio  eletronico  (e-mail) ou  fac-simile  dirigido  pela
ADMINISTRADORA a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim
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de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo Cotista e encaminhado 8 ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada
em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,
19-A e 41, 1 e II, da Instrucao CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, nos
termos do que for disciplinado na convocagdo, observando-se sempre que a referida
comunicagdo somente serd considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o
inicio da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores € funciondrios;

e) o Cotista, na hipodtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificagdo do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizagao.

§ 2° - Nao se aplica a vedagao prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas caput deste artigo 49;
b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta 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

¢) todos os subscritores de Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para

a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
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de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3(trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fung¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, observado
0s seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;

II. ndo exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza,

IIl. ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nio estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a8 ADMINISTRADORA
e aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungdo.

§ 2° - A eleigdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no

minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou
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b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDOQO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordindria do FUNDQO, permitida a
reeleigdo.

§ 4° - A funcgéo de representante dos Cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 46, § 4°
deste Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) declara¢do dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucdo CVM 472; e

b) nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagdo académica, quantidade de Cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relacdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funcdo de
representante de Cotista ¢ a data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de
eventual condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

I. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA ¢ verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrugdo CVM 472 —,
transformacao, incorporagdo, fusdo ou cisdo do FUNDO;

III. denunciar 8 ADMINISTRADORA ¢, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDOQO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou
crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas

periodicamente pelo FUNDO,;
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V. examinar as demonstrac¢des financeiras do FUNDO do exercicio social ¢ sobre elas
opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulério cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo da
Assembleia Geral,

VII. exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIII. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacgdes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo
CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposi¢do dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstra¢des financeiras ¢ o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fung¢ao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos artigos 40 e 42 da
Instrucao CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.
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Pardgrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicag@o e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM 472,

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo
interesse do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 55 - O FUNDO tera escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 56 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das  disposi¢cdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 57 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAO E AMORTIZACAOQ PARCIAL DE COTAS

Art. 58 - No caso de dissolugdo ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO
sera partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolugdo e a liquidagio do FUNDO

obedecerdo as regras da Instru¢do CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM
sobre fundos de investimento.

156



1° RTD-RJ Protocolo 1907755 Selo ECOM90487-IEl. RJ,30/05/2018
N° de controle: b79154418211bb4d572c2cd05aecafda

Art. 59 - Na hipétese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagéo do patrimoénio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas ¢ a data da
efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condi¢des equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nio contabilizados.

Art. 60 - Apos a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDQ, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentacao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:

L. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacdo do FUNDO, quando for o caso; ¢

II. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentacdo de patrimonio
do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a
venda de ativos para redu¢do do seu patriménio ou sua liquidagao.

Art. 62 - A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patriménio do FUNDO
implicard na manutengdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscri¢do ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas
Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizacdo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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DO FORO

Art. 64 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com
expressa renincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir
quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sdo Paulo, 30 de maio de 2018.
Digitally signed by ANA

ANA CRISTINA CRISTINA FERREIRA DA DIANA FALCAO Digitally signed by DIANA
FERREIRA DA COSTA:04293386785 AZES: 260477 FALCAO CAZES:09826047775
COSTA:04293386785 Date: 20180530 15:47:34 ;:5 5098260 S 2018.053015:47:50

’ -03'00' i

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO
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ANEXO I

CONDICOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

No ambito da primeira emissdo de Cotas do FUNDO, serdo emitidas, inicialmente, até
3.150.000 (trés milhdes e cento e cinquenta mil) Cotas, todas com valor nominal
unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizagdo de Cotas do
FUNDO (“Data de Emissdo”), a serem integralizadas em moeda corrente nacional,

perfazendo o montante de até R$ 315.000.000,00 (trezentos e quinze milhdes de reais),
observado que a quantidade de Cotas podera ser aumentada em até 35% (trinta e cinco
por cento) com o exercicio, total ou parcial, de opcdo de lote adicional e/ou da opcdo de
lote suplementar, totalizando, desse modo, até 4.252.500 (quatro milhdes, duzentos e
cinquenta e dois mil e quinhentas) Cotas, conforme a demanda apurada apos a
conclusdo de processo de coleta de intengao de investidores, a ser realizado nos termos
da Instrug¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 400”), conforme procedimento a ser descrito nos prospectos e demais

documentos da oferta, perfazendo o montante total de até R$ 425.250.000 (quatrocentos
e vinte e cinco milhdes e duzentos e cinquenta mil reais). O procedimento de subscri¢ao
e integralizagdo das Cotas objeto da primeira emissdo de Cotas do FUNDO sera
definido nos prospectos e demais documentos da oferta.

Sera admitida a possibilidade de distribuicao parcial das Cotas no ambito da primeira
emissdo de Cotas do FUNDO, sendo certo que a ADMINISTRADORA devera
cancelar as Cotas ndo distribuidas, observada a coloca¢do minima de 1.500.000 (um
milhdo e quinhentas) Cotas, correspondente a R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais), na Data de Emissdo (“Patriménio Minimo”), e a regulamentacdo
aplicavel.

O FUNDO entrara em funcionamento ap6s a autorizagdo da CVM. Caso o Patriménio
Minimo ndo seja atingido, a oferta sera cancelada, ficando a institui¢do financeira
responsavel pelo recebimento dos valores obrigada a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, na propor¢do das Cotas subscritas
e integralizadas da emissdo, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o
caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em Ativos Financeiros
realizadas no periodo, sendo certo que ndo serdo restituidos aos Cotistas os recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicacdo financeira, os
quais serdo arcados pelos investidores na propor¢do dos valores subscritos e
integralizados.

Nao sera cobrada taxa de ingresso na primeira emissao de Cotas do Fundo, sendo certo

que os custos incorridos com a referida emissdo e a respectiva oferta de Cotas serdo
arcados pelo FUNDO.
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ANEXO Il

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO FUNDO DE 28 DE JUNHO DE 2018, QUE APROVOU ALTERAGOES
DO REGULAMENTO E DE DETERMINADOS TERMOS DA EMISSAO E DA OFERTA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (*CVM”) a
administrar carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), CEP 22.250-040,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
("CNP3/MF") sob 0 n© 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma do
seu estatuto social, por seus representantes legais infra-assinados
(“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGfSTICO, inscrito no CNPJ/MF sob o n®
30.629.603/0001-18 (“Fundo”), RESOLVE:

1. Considerando que até a presente data o Fundo ndo possui patriménio e ndo
iniciou suas atividades, aprovar um novo regulamento do Fundo, cujo inteiro teor
segue anexo ao presente instrumento (“Regulamento”), que passa a vigorar a
partir da presente data, em substituicdo ao regulamento até entdo vigente.

2. Aprovar as alteragGes das caracteristicas da primeira emissdao de Cotas do
Fundo inicialmente aprovadas no Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo
de Investimento Imobilidrio - VBI Logistico, datado de 30 de maio de 2018,
conforme disposto no Anexo I ao Regulamento, a qual sera distribuida por meio de
oferta publica em regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos da
Instrugdo CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
("Instrugao CVM 400/03"), e da Instrugdo CVM 472/08, a ser submetida a
registro perante a CVM. A oferta compreendera a emissdo de até 3.020.000 (trés
milhGes e vinte mil) de Cotas, em classe e série Unicas, da sua primeira emissdo,
nominativas e escriturais (“Cotas”), todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem
reais), na data da primeira integralizacdao das Cotas, perfazendo o montante de até
R$ 302.000.000,00 (trezentos e dois milhdes de reais) (“"Oferta”).

2.1. O montante da Oferta ndo podera ser aumentado em fungdo do exercicio da
opcao de emissdao de Cotas adicionais e/ou de Cotas suplementares, nos termos do
paragrafo 2° do artigo 14 e do artigo 24, respectivamente, da Instrucdo CVM
400/03.

2.2. Serad admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da primeira

emissao do Fundo, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400/03, sendo

1
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o montante minimo de colocacdo no ambito da primeira emissdo equivalente a

2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) de Cotas, totalizando um montante de

R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais). Caso atingido tal

montante e encerrada a Oferta, as Cotas remanescentes da emissdao deverao ser

canceladas pela Administradora. Findo o prazo de subscrigdo, caso o montante

acima ndo seja colocado no ambito da Oferta, esta sera cancelada pela
Administradora, sendo o Fundo liquidado.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o

mesmo teor e para um Unico proposito e efeito, na presenca das duas testemunhas

abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 28 de junho de 2018.
Digitally signed by AKA DIANA FALCAQ Digitally signed by DIANA

ANA CRISTINA CRISTINA FERREIRA DA FALCAO

FERREIRA DA COSTA:04293386785 CAZES:0982604 cAzES:09826047775

COSTA:04293386785 Date: 2018.06.28 17:43:21 Date: 2018.06.28 17:43:43
: -03'00' 7775 -03'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
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(administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI Logistico)

Testemunhas:
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ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
LOGISTICO

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

DO FUNDO

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

§ 1°— O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°
59.281.253/0001-23 (doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA”).
O nome do Diretor responsavel pela supervisio do FUNDO pode ser encontrado no

endereco eletronico da Comissao de valores Mobilidrios (“CVM”) (www.cvm.gov.br) e
no endereco eletronico da ADMINISTRADORA:

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

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

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

ario

DO OBJETIVO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio
liquido (i) diretamente em iméveis ou direitos reais sobre imdveis provenientes do
segmento logistico ou industrial (“Imdveis Alvo”), por meio de aquisicdo para posterior
alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, inclusive bens
e direitos a eles relacionados; (ii) indiretamente nos Imdveis Alvo mediante a aquisi¢ao
de (a) agdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), que invistam, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Alvo; (b) cotas de FII,
que invistam, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Iméveis Alvo,
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de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Imoveis Alvo; e (c) cotas de
Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto
investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimoénio liquido em Iméveis Alvo
(sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” sdo doravante
referidos como “Ativos Alvo™).

§ 1° - As aquisi¢cdes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condi¢des estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Os im0veis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avaliacdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVM 472”). O laudo de avaliag¢do dos
iméveis deverd ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§ 3° - Para os fins do Cédigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de
Classificagio ANBIMA de Fundos de Investimento Imobilidrio”, o FUNDO ¢é
classificado como FII de Renda Gestdo Ativa, segmento “Logistica”.

§ 4° - Adicionalmente, o FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do FUNDO, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneragdo para o
investimento realizado. A administracio do FUNDO se processard em atendimento aos
seus objetivos, nos termos do artigo 2° retro, observando como politica de
investimentos realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente:

I. auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patrimdnio imobilidrio, inclusive bens e
direitos a eles relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter
ganho de capital com a compra e venda dos Iméveis Alvo; e

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

Art. 4° - O FUNDO investird, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patriménio liquido nos
Ativos Alvo, e poderd ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
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terco) do patrimonio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

I. letras de crédito imobilidrio de emissdo de uma das 8 (oito) instituicdes financeiras
com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisi¢do e/ou subscri¢do do respectivo Ativo Financeiro,
conforme aplicdvel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

II. letras hipotecdrias de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

IIl. letras imobilidrias garantidas que possuam, no momento de sua aquisi¢do,
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

IV. certificados de recebiveis imobilidrios que possuam, no momento de sua aquisicao/
subscricdo: (a) classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior
a “A-” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (b)
garantia real imobilidria e laudo de avaliacdo evidenciando que a referida garantia
real imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor
dos certificados de recebiveis imobilidrios, na data da respectiva aquisi¢io/
subscri¢do pelo FUNDO; e

V. projetos imobilidrios na drea logistica, incluindo incorporagdo ou expansdo de
terrenos.

§ 1°- O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados em qualquer regifo dentro do territério nacional.

Art. 5° - Nao serd necessdria a aprovagdo pela Assembleia Geral dos Cotistas, bem
como a elaboracdo de laudo de avaliacdo, para a aquisicdo e a alienag¢@o dos Ativos. No
entanto, no caso de integralizacdo de Cotas do Fundo em bens ou direitos, inclusive
imoveis, essa devera ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos Cotistas, nos termos do artigo 12
da Instru¢do CVM 472, sendo certo que ndo serd necessdria a aprovacdo pelos Cotistas
da empresa especializada responsavel por elaborar o referido laudo caso a empresa em
questdo seja uma das seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Cushman &
Wakefield, Colliers International do Brasil, NAI Brazil ou Dworking Consultoria
Imobilidria.
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Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo
estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em (em
conjunto, “Ativos Financeiros”):

I. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucio CVM 472; e

II. derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢cdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do FUNDO.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplica¢do de renda fixa s6 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administracio do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisi¢do, venda, locagdo, arrendamento, manutengio,
administracdo e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patrimonio do FUNDO; e ¢)
investimentos em novos Ativos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA poderd, sem prévia anuéncia dos Cotistas e
conforme recomendacdo da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessdrios a consecugdo dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislac@o aplicdvel:

I.  vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Iméveis Alvo, as agdes ou cotas de SPEs que invistam em Iméveis Alvo, para quaisquer
terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do FUNDO,;

II. alugar ou arrendar os Iméveis Alvo, as a¢des ou cotas de SPEs que invistam em
Imoéveis Alvo; e

III. adquirir ou subscrever, conforme o caso, Iméveis Alvo, as a¢des ou cotas de SPEs
que invistam em Imoveis Alvo.

Art. 10 — Observados os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento e na Instrucdo CVM 472, bem como as disposicdes do presente
Regulamento, em especial o disposto no artigo 9° acima, a Gestora selecionard, a seu
critério, os seguintes investimentos do FUNDO: (i) cotas de FII que invistam, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimdnio liquido em Imdveis Alvo, de forma direta
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ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimonio liquido em Iméveis Alvo; (ii) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes que invistam, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patriménio liquido, de forma direta ou de forma indireta, em SPE que tenha por objeto
investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido em Iméveis Alvo;
(iii) Outros Ativos; e (iv) os Ativos Financeiros.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 11 — Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada), os direitos e obrigacdes advindos dos contratos de locacdo
dos iméveis que vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente
assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia dos iméveis ao seu patrimdnio, nos
termos deste Regulamento.

Paragrafo tinico - A comercializacio dos ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima
serd baseada em recomendacdo a ser elaborada pela Gestora. A recomendacido da
Gestora deverd estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisi¢coes
dos referidos ativos do FUNDO, mencionando a fundamentacdo econdmica e a
regularidade juridica de cada operagdo de compra, venda, locacdo, arrendamento dos
ativos em questdo, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste
Regulamento.

Art. 12 — O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis Alvos e
demais iméveis integrantes de seu patrimdnio com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracido comercial ou eventual comercializac?o.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio e terdo
a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO manterd contrato com instituicio depositdria devidamente
credenciada pela CVM para a prestac@o de servigos de escrituracio de cotas, que emitird
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de condémino do FUNDO.

§ 2°- A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.
§ 3°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”), o Cotista ndo poderd requerer o resgate de suas
Cotas.

171



1° RTD-RJ Protocolo 1908850 Selo ECOM91582-CHG. RJ,29/06/2018
Ne de controle: 4cfc3¢cb916e919¢53d96899c8d3b2cf3

§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
secundariamente exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdéveis e demais ativos integrantes do patrimdénio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

c) estd obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - Ao término da subscri¢do e integralizagc@o da primeira emissdo, o patrimonio serd
aquele resultante das integralizagdes das Cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais
resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos

na regulamentagdo em vigor.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios,
nas condicdes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de
subscri¢do, respeitadas, ainda, as disposi¢des deste Regulamento.

§ 1° - No ato de subscri¢@o das Cotas o subscritor assinard o boletim de subscri¢ao, que
serd autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar

a subscricio e integralizagdo das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscri¢cao poderdo ser apresentados as institui¢des integrantes do
sistema de distribui¢do participantes da oferta ptblica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscri¢do de todas as Cotas da emiss@o devera respeitar a
regulamentacdo aplicdvel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDQ, estard disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicdvel, do prospecto, além de
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documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscri¢do e
distribuicdo, devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) das disposi¢des contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta piblica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou, ainda, da dispensa automadtica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data
de sua integralizagao.

Art. 15 — Nao hd limitag@o a subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

I. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o
mesmo passard a sujeitar-se a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas; e

II. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultard na perda, por
referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislagdo tributdria em vigor.

Pardgrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio serd responsdvel, assim como nio
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste artigo, e/ou
decorrentes de alteracdo na legislacdo tributdria aplicivel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS
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Art. 16 — A primeira emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos no
Anexo I ao presente Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscricdo e
integralizacdo.

Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacio da
Gestora, poderd deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instrucio CVM 472, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, conforme aplicdvel, desde que: (a) limitadas a0 montante maximo
de R$ 700.000.000,00 (setecentos milhdes de reais); e (b) ndo prevejam a integralizagio
das Cotas da nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

Pardgrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, caberd a Gestora a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das
novas Cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso I do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel. A
deliberacdo da emissdo de novas Cotas deverd dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condicdes de subscricdo das Cotas e a destinagdo dos recursos provenientes
da integralizag@o, observado que:

I. o valor de cada nova Cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendacdo da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas ja emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
j4 emitidas;

II. no Ambito das emissdes realizadas, os Cotistas poderdo ou ndo ter o direito de
preferéncia na subscricio de novas Cotas na propor¢do de suas respectivas
participacdes, respeitando-se os prazos operacionais necessdrios ao exercicio de tal
direito de preferéncia, cabendo deliberacdo pela Assembleia Geral. Fica desde ja
estabelecido que ndo haverd direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a
integralizacdo em bens e direitos, bem como haverd direito de preferéncia nas emissdes
aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital Autorizado e sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas;
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III.  caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderao
ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros;

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

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscri¢do, em moeda
corrente nacional e/ou em bens imdveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instrugdo CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

VI. caso nio seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data da divulgacdo do anuncio de inicio da distribuicdo, os
recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os subscritores da
nova emissdo, nas propor¢des das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do FUNDO em Ativos Financeiros no
periodo;

VIL. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista
deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacio constantes do boletim de subscri¢ao,
independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do pardgrafo tinico
do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixard de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
propor¢ado das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagao;

VIII. é admitido que nas novas emissdes sobre a oferta ptblica, a deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que poderd ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo
méaximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicacdo do antincio de inicio de
distribui¢do. Dessa forma, deverd ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas
ou o montante minimo de recursos para os quais serd vélida a oferta, aplicando-se, no que
couber, as disposic¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

IX. nio podera ser iniciada nova distribui¢do de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribui¢ao anterior.

Pardgrafo Unico - A integralizagdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrugdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscricéo.
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DA TAXA DE INGRESSO

Art. 19 - NZo sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas nos mercados
primdrio ou secunddrio no ambito da primeira emissdo de Cotas do Fundo. Niao
obstante, nas emissdes de cotas subsequentes a primeira emissdo, a
ADMINISTRADORA, em conjunto com a Gestora, poderd definir uma taxa de
ingresso a ser cobrada dos investidores que subscreverem Cotas pela primeira vez, a

qual serd paga no ato da subscri¢@o primdria das Cotas.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo
40 do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no
pardgrafo dnico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13. Os lucros auferidos em um
determinado periodo serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 5° (quinto) dia
util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipagao serd pago em até 10 (dez) dias uteis dos
meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela
ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou
composicdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia, com base em recomendacdo
apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicdveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverio ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N® 1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de
utilizagdo do caixa do FUNDQO, podera ser constituida uma reserva de contingé€ncia
(“Reserva de Contingéncia”), as quais s@o exemplificativamente e sem qualquer
limitac@o descritas abaixo:
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L obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos iméveis
integrantes do patrimdnio do FUNDO;

1L pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

111 obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade dos iméveis integrantes
do patrimdnio do Fundo;

Iv. indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

V. instalacdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

VL despesas de decoragdo e paisagismo;

VIL outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario
dos imdveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicdvel).

§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ 5° - O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a 5% (cinco por cento)
do total dos ativos do FUNDQ. Para sua constituicio ou reposi¢do, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retencdo de
até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que
se atinja o limite acima previsto.

§ 6° - O FUNDO mantera sistema de registro contdbil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

§ 7° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negocia¢des do tltimo dia ttil do més
anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela
institui¢do escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um feriado
nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo serd prorrogada para o proximo
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dia ttil, sem qualquer correcio ou encargo.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimdnio do
FUNDQO, inclusive abrir e movimentar contas bancdrias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio
do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessdrios a administracdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor e demais disposi¢des aplicdveis, conforme orientacdo da Gestora, dentro de suas
respectivas atribui¢cdes aplicdveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados 8 ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta
pelo Cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que
adquirir Cotas do FUNDO no mercado secundério.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverd empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei
n°® 8.668/93, a proprietaria fiducidria dos bens imdveis adquiridos pelo FUNDO,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo
ou neste Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera
contratar, as expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

I.  distribui¢do de Cotas;

II. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e a Gestora em suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo
de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam Vir a

integrar a carteira do FUNDO;

IIl. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, a explorag¢do do
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direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoOveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

IV. formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servigos a que se referem os incisos I, II e III deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso I deste artigo seja
prestado pela préopria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, salvo no caso da primeira distribui¢do de Cotas do FUNDO, a contrata¢do de
tal servico deverd ser objeto de aprovacdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM 472.

§ 2° - E vedado 3 ADMINISTRADORA, 2 Gestora e ao consultor especializado o
exercicio da fun¢@o de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratagdo de partes relacionadas 8 ADMINISTRADORA, a Gestora e ao
consultor especializado para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA deverd prover o FUNDO com os seguintes
servicos, seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para

tanto, ou indiretamente:

I.  manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

II. escrituragdo de Cotas;

IV. custédia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

VI. gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imdveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do FUNDO compete
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exclusivamente 8 ADMINISTRADORA, que deterd a propriedade fiducidria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os Ativos Financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos
incisos IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDQO; os custos com a
contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos I, II, IIT e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA,
em nome do FUNDO e por recomendacido da Gestora, poderd, preservado o interesse
dos Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

I. realizar a alienacdo ou a aquisicio dos Ativos descritos no artigo 9° deste
Regulamento, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento e
conforme orientacdo da Gestora, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
salvo nas hipéteses de conflito de interesses;

IL. providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes,
das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas
dos bens iméveis integrantes do patrimdnio do FUNDO que tais ativos imobilidrios: a)
ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigacdo da ADMINISTRADORA; c¢) ndo compdem a
lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; d) nd3o podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
ADMINISTRADORA; e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser
objeto de constituicdo de Onus reais;

III. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos

Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das Assembleias
Gerais; ¢) a documentag@o relativa aos imoveis e as operagdes do FUNDO; d) os
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registros contdbeis referentes as operagdes e ao patrimoénio do FUNDO; e) o arquivo
dos relatérios do auditor independente, dos representantes de Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente, venham a ser contratadas,
nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM 472;

IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as opera¢des necessdrias a execugao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VL custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em perfodo de distribui¢do de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VIIL. manter custodiados em institui¢do prestadora de servicos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIL no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacdo referida no inciso III até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrucio
CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servi¢os contratados pelo
FUNDO:;

XI. observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicdvel, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral; e

XII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos
imobilidrios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO nio participard obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de
imdveis integrantes do seu patrimonio.

§ 2° Niao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e a Gestora

acompanhar@o todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem, em
funcdo da politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e
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votado, a Gestora, em nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito de voto,
desde que permitido pela regulamentagdo aplicavel.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como
gestor do patrimdnio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I. receber depdsito em sua conta corrente;

I. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

III. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pafs;
VI aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio FUNDO;

VII. vender a prestagdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM 472, realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada situagio de
conflito de interesses entre 0 FUNDO e a ADMINISTRADORA, Gestora ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO
e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instrucio CVM 472;

XII. realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados

organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢des publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
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exercicio de bdonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao;

XIII. realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do
seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do FUNDO; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela
ADMINISTRADORA, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usd-los para prestar garantias de
operagdes proprias.

§ 3° - As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicdveis somente aos Cotistas
que detenham participa¢do correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimdénio do FUNDO.

DA REMUNERA CAO DA ADMINISTRADORA

Art. 27 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servicos uma taxa de
administracdo composta pela soma dos itens (a), (b) e (c) abaixo, limitada a 1,30% (um
inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre o valor contdbil do patrimonio
liquido total do FUNDO (“Base de Cdlculo da Taxa de Administracdo”), observados os
valores mensais minimos abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Cdlculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do IGPM/FGV, a partir do més subsequente
a data de autorizacdo para funcionamento do FUNDO:

Patriménio Liquido Taxa
Até R$ 200.000.000,00 0,20%
De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,15%
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De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,125%

Acima de R$ 800.000.000,00 0,10%

(b) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, correspondente aos servicos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO, a ser pago a Gestora, nos termos do artigo 28 abaixo:

Patriménio Liquido Taxa de Gestao
Até R$ 400.000.000,00 1,05%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,90%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,80%

A taxa de gestdo € reduzida para patrimdnio liquido incremental, de forma que para um
fundo com o patrimoénio liquido de R$ 500.000.000,00, por exemplo, a taxa de gestdo é
correspondente a (1,05% x R$ 400.000.000,00) + (0,9% * R$ 100.000.000,00).

(c) o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos,
calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo
mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais) anualmente atualizado pelo IGPM/FGV em
janeiro de cada ano, correspondente ao servico de escrituracio de Cotas do FUNDO.

§ 1° - A taxa de administracdo serd calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 5° (quinto) dia 1til do més subsequente a0 més em que os servicos forem
prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdo
sejam pagas diretamente pelo FUNDQ aos prestadores de servigos contratados.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugdio CVM 472,
contratou, em nome do FUNDO, a VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda., com
sede na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.274.775/0001-71, habilitado para a administracdo de
carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de
junho de 2010 (“Gestora”), para prestar os servicos de gestdo dos valores mobilidrios
integrantes da carteira do FUNDO.
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Art. 29 - A Gestora realizard a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacio aplicavel,
no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento,
celebrado entre o FUNDO e a Gestora (“Contrato de Gestio”):

I.  identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os valores
mobilidrios (ou seja, os ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento) 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 elaboragdo de
anélises econdmico-financeiras, se for o caso;

II. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacio das Cotas e a
evolugdo do valor do patrimonio do FUNDO;

III. monitorar os investimentos nos ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento
realizados pelo FUNDO.

IV. identificar, avaliar e acompanhar os iméveis e SPEs que integram 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
econdmico-financeiras;

V. negociar os contratos e negodcios juridicos relativos a administracio e ao
monitoramento dos iméveis e SPEs integrantes do patriménio do FUNDO e
realizar todas as operagdes necessdrias a execugdo da politica de investimento do
FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO;

VL. controlar e supervisionar as atividades inerentes & administracdo das locacdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimdnio do FUNDOQO, bem
como de exploracdo do direito de superficie dos respectivos imodveis e SPEs,
realizando diretamente tais servigos na forma prevista na regulamentacdo aplicavel,
ou fiscalizando os servigos prestados por terceiros;

VII. sugerir a ADMINISTRADORA modificagdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIII. acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e desenvolver
relacionamento com os locatdrios dos iméveis que compdem, ou que venham a
compor, o patriménio do FUNDO;

IX. discutir propostas de locagdo dos iméveis integrantes do patriménio do FUNDO
com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servigos de
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administracdo das locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio do FUNDO;

X. monitorar os investimentos em iméveis e SPEs realizados pelo FUNDO;

XI. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e
desinvestimento em imodveis e em SPEs;

XII. elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO na drea imobilidria;

XII. representar o FUNDQ, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de conddominos dos iméveis integrantes do patrimdnio do FUNDO; e

XIV. recomendar a ADMINISTRADORA a implementa¢do de benfeitorias visando a
manutengdo do valor dos imdveis integrantes do patrimoénio do FUNDO ou sua
valorizagdo.

§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este adquira os ativos indicados no artigo 10 deste Regulamento, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamenta¢do em vigor e no Contrato de Gestao,
obrigando-se a outorgar as respectivas procura¢des por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislag¢@o aplicdvel ou pelos 6rgaos publicos competentes.

§ 2° - A Gestora deverd recomendar a ADMINISTRADORA a aquisi¢do e/ou a
alienacdo de iméveis e de participagdo do FUNDO em SPEs, atendendo, sempre, a
politica de investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicdvel. Nesse
sentido, nas situacdes em que a Gestora venha a encontrar algum imdvel ou SPE que
atenda aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora
entenda que um determinado imével ou participacio do FUNDO em SPE deva ser
alienado, serd seguido o fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA e a
Gestora. Nesse mesmo sentido, sempre que a Gestora encontrar potenciais locatdrios
para alugar ou arrendar os iméveis objeto de investimento pelo FUNDO, recomendard a
ADMINISTRADORA a celebracio dos instrumentos juridicos necessdrios, nos termos
previstos no fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora.

Art. 30 - A Gestora exercerd o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos
ativos integrantes do patriménio do FUNDO, na qualidade de representante deste,
norteado pela lealdade em relagio 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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Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixard de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercerd o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientagdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
no Regulamento, sendo que a Gestora tomard as decisdes de voto com base em suas
préprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de
investimento do FUNDO sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
http://www.vbirealestate.com/site/institucional

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE
DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rentincia e de seu descredenciamento,
conforme aplicdvel, nos termos previstos na Instru¢do CVM 472, assim como na
hipétese de sua dissolucdo, liquidagao extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipéteses de rentncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficard a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servigos em questdo ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual deverd ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que ap6és sua renincia e/ou
descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de rendncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimoénio do FUNDO,
a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de
Titulos e Documentos.
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§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocagdo da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA ndo
convoque a Assembleia Geral de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias
contados da rentincia.

§ 3° - No caso de liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias tteis, contados da data de
publicacdo, no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicio de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do
FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessdrios a gestdo regular do
patrimdnio do FUNDQO, até ser procedida a averbacdo referida no § 1°, inciso II, deste
artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°, inciso II, deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da rentncia, da destituicio
ou da liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias uteis contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢do para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipdteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento hébil
para averbacdo, no Cartério de Registro de Iméveis, da sucessdo da propriedade
fiducidria dos bens iméveis integrantes do patrimonio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patriménio de
FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a Gestora deverd,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidag@o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO.
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DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM
e ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatdrias exigidas pela Instru¢do CVM 472, devendo divulgé-las em sua
pigina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as manterd disponiveis aos Cotistas em sua sede, no enderego indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultaneamente 2
divulgacdo prevista neste artigo, enviar as informacdes periédicas sobre o FUNDO a
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam
admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletronico
uma forma de correspondéncia vélida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Pardgrafo Unico — O envio de informacSes por meio eletrdnico prevista no caput
dependerd de autorizac¢do do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informacgdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS
Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentacdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do

FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

I.  demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
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II. alterag@o deste Regulamento;

III. destitui¢do ou substituicio da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora;

IV. emissdo de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do FUNDO;

VI. dissolucdo e liquidacdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

VIII. apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacio de
Cotas do FUNDO:;

IX. eleicdo e destitui¢do de representante dos Cotistas, fixa¢do de sua remuneragdo, se
houver, e aprovagcdo do valor mdximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicdvel;

X.  alteracdo do prazo de duracdo do FUNDO;

XI. aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472; e

XII. altera¢do da Taxa de Administracao descrita no artigo 27 acima.

§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contdbeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas poderd dispensar a
observancia do prazo estabelecido no pardgrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao,

sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
expressas da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares, ou ainda em
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virtude da atualizacido dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicag@o aos Cotistas.

Art. 41 - Compete 3 ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados
0s seguintes prazos:

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

II. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordindrias.

§ 1° - A Assembleia Geral poderd também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacio por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas serd
dirigida 8 ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral as expensas dos
requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, observadas as seguintes disposicdes:

I da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd
realizada a Assembleia Geral;

II.  aconvocacgdo de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de

assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral; e

III. o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.
§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocacdo, todas as informagdes e documentos necessdrios ao exercicio informado do

direito de voto:

a) em sua pdgina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
Assembleia Geral;
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b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

¢) na pdgina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociag@o.

§ 3° - Por ocasidio da Assembleia Geral Ordindria do FUNDQ, os Cotistas que
detenham, no minimo, 3% (tr€s por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s)
representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordindria, que passard a ser Assembleia Geral Ordindria e
Extraordindria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessdrios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
artigo 19-A da Instrucio CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinéria.

§ 5° - Para fins das convocagoes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presencga da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagao.

Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de
quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto
dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacgdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas
que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no
minimo metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem)
Cotistas (“Quérum Qualificado™), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i)
alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA
e/ou da Gestora e escolha de seu substituto; (iii) fus@o, incorporagdo, cisdo ou

transformacdo do FUNDO; (iv) dissoluc¢do e liquidagdo do FUNDO, desde que ndo
prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de deliberagdo de
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alienagdo dos ativos do FUNDO que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO;
(v) apreciagdo de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas
do FUNDQO; (vi) deliberagc@o sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos
termos dos artigos 31-A, § 2° 34 e 35, IX da Instrucio CVM 472; e (vii) alteragdo da
taxa de administragdo descrita no artigo 27 acima, a ser paga 2a ADMINISTRADORA,
a Gestora ou aos prestadores de servigo contratados pelo FUNDO.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicdvel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao
Quoérum Qualificado.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia, ou na conta de depdsito, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de um ano.

Pardgrafo Unico - Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacgdo escrita
ou eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos Cotistas pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo deverd satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessdrios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao
Cotista o exercicio de voto contrdrio, por meio da mesma procurag@o, ou com indicagdo
de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os Cotistas.

§ 2° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar 3 ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuragdo de que trata o artigo 23 da Instru¢do CVM 472 aos demais
Cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e b) cOpia dos documentos que comprovem que O
signatdrio tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para

outorga de procuragdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis,
contados da data da solicitagdo.
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§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio  eletrOnico (e-mail) ou fac-simile  dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim
de subscri¢do ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo Cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada
em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,

19-A e 41, I e II, da Instrucdo CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica, nos
termos do que for disciplinado na convocagdo, observando-se sempre que a referida
comunicagdo somente serd considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o
inicio da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os sdcios, diretores e funciondrios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funciondrios;

e) o Cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacdo do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizacdo.

§ 2° - Ndo se aplica a vedacdo prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas caput deste artigo 49;
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b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta 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 permiss@o de voto; ou

¢) todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram para
a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instru¢do CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3(trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, observado
0s seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;

II. ndo exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

III. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imdveis que
constituam objeto do FUNDQO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobilidrio;

V. ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussio, 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 inabilitacido
tempordaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA

e aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo de
exercer a sua funcao.
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§ 2° - A elei¢@o dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no
minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDQO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordindria do FUNDO, permitida a
reeleicdo.

§ 4° - A fung¢do de representante dos Cotistas € indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 46, § 4°
deste Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instru¢do CVM 472; e

b) nome, idade, profissdo, CPF/CNPIJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de Cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos tltimos 5 (cinco) anos,
relacdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funcdo de
representante de Cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descri¢do de
eventual condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

I. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instru¢gaio CVM 472 -,

transformacio, incorporagao, fusdo ou cisdo do FUNDO;
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II. denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessdrias
para a protecdo dos interesses do FUNDQ, & Assembleia Geral, os erros, fraudes ou
crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstragdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indica¢do da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formuldrio cujo contetido
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessdrias ou uteis a deliberacdo da
Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribui¢des durante a liquidacdo do FUNDO; e

VIII. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo hébil todas as informagdes que
forem necessdrias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo
CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacio por escrito, a
colocar a disposi¢do dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstra¢des financeiras e o
formulério de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
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ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos artigos 40 e 42 da
Instrucdo CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Pardgrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDQO, independentemente de publicacio e ainda que a matéria nao conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas t€m os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instru¢io CVM 472.

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo
interesse do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 55 - O FUNDO terd escrituracdo contdbil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 56 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDQO, a verificacdo do
cumprimento das  disposi¢des legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 57 - O FUNDO estard sujeito as normas de escrituragio, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAQO PARCIAL DE COTAS
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Art. 58 - No caso de dissolugdo ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO
serd partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Pardgrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucio e a liquidacio do FUNDO
obedecerdo as regras da Instrug¢do CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM
sobre fundos de investimento.

Art. 59 - Na hipétese de liquidagdo do FUNDQO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimenta¢do do patrimonio liquido, compreendendo
o perfodo entre a data das dltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras
do FUNDO andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 60 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA deverd promover o
cancelamento do registro do FUNDQO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentago:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:
L o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacdo do FUNDO, quando for o caso; e

II. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patrimonio
do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO poderd amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a
venda de ativos para redug@o do seu patrimdnio ou sua liquidag@o.

Art. 62 - A amortizacdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do FUNDO
implicard na manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminuicdo do
patrimonio representado pelo ativo alienado.
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Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagio de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicio de suas
Cotas. Os Cotistas que n@o apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizacao sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributdria para cada caso.

DO FORO
Art. 64 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com
expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir

quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

_S30 P%ulo 28 de junho de 2018.
Digitally signed by ANA

ANA CRISTINA cristinarerrerapa DIANA FALCAO  Digitally signed by DIANA
FERREIRA DA COSTA04293386785  CAZES:098260477 Eﬁiﬁ%&%;if??i@?ﬁ”s
COSTA:04293386785 D2te: 20180628 174503 5 5 -0300

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
LOGISTICO
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ANEXO1

CONDICOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

No ambito da primeira emissdao de Cotas do FUNDO, serdo emitidas, inicialmente, até
3.020.000 (trés milhdes e vinte mil) Cotas, todas com valor nominal unitdrio de R$
100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizacdo de Cotas do FUNDO (“Data
de Emissdo”), a serem integralizadas em moeda corrente nacional, perfazendo o
montante de até R$ 302.000.000,00 (trezentos e dois milhdes de reais), observado que a
quantidade de Cotas ndo poderd ser aumentada em em func¢io do exercicio da opcdo de
emissdo de Cotas adicionais e/ou de Cotas suplementares, nos termos do pardgrafo 2° do
artigo 14 e do artigo 24, respectivamente, da Instrucio da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme . O procedimento de subscri¢@o e integralizagdo das Cotas
objeto da primeira emissao de Cotas do FUNDO serd definido nos prospectos e demais
documentos da oferta.

Serd admitida a possibilidade de distribui¢do parcial das Cotas no ambito da primeira
emissdo de Cotas do FUNDO, sendo certo que a ADMINISTRADORA deverd
cancelar as Cotas nao distribuidas, observada a coloca¢do minima de 2.500.000 (dois
milhdes e quinhentas) Cotas, correspondente a R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), na Data de Emissdo (“Patriménio Minimo”), e a
regulamentacdo aplicdvel.

O FUNDO entrard em funcionamento apés a autorizacdo da CVM. Caso o Patriménio
Minimo ndo seja atingido, a oferta serd cancelada, ficando a institui¢do financeira
responsdvel pelo recebimento dos valores obrigada a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, na propor¢ao das Cotas subscritas
e integralizadas da emissdo, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o
caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em Ativos Financeiros
realizadas no periodo, sendo certo que ndo serdo restituidos aos Cotistas os recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicacdo financeira, os
quais serdo arcados pelos investidores na propor¢do dos valores subscritos e
integralizados.

Nao serd cobrada taxa de ingresso na primeira emissdo de Cotas do Fundo, sendo certo

que os custos incorridos com a referida emissdo e a respectiva oferta de Cotas serdo
arcados pelo FUNDO.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO FUNDO DE 30 DE JULHO DE 2018, QUE APROVOU ALTERACOES
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGCAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidarios (“CVM") a
administrar carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratério CVM n© 8.695, de 20 de margo de 2006, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), CEP 22.250-040,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
("CNP3/MF") sob 0 n© 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma do
seu estatuto social, por seus representantes legais infra-assinados
(“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO, inscrito no CNPJ/MF sob o n©
30.629.603/0001-18 (“"Fundo”), RESOLVE:

1. Considerando que até a presente data o Fundo ndo possui patriménio e ndo
iniciou suas atividades, aprovar um novo regulamento do Fundo, cujo inteiro teor
segue anexo ao presente instrumento (“Regulamento”), que passa a vigorar a
partir da presente data, em substituicdo ao regulamento até entdo vigente.

2. Aprovar as alteragGes das caracteristicas da primeira emissdo de Cotas do
Fundo inicialmente aprovadas no Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo
de Investimento Imobilidrio — VBI Logistico, datado de 30 de maio de 2018, e no
Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento
Imobilidrio — VBI Logistico, datado de 28 de junho de 2018, conforme disposto no
Anexo I ao Regulamento, a qual sera distribuida por meio de oferta publica em
regime de melhores esforgos de colocagdao, nos termos da Instrugdao CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrugao CVM 400/03"), e da
Instrucdo CVM 472/08, a ser submetida a registro perante a CVM. A oferta
compreendera a emissdo de até 3.030.000 (trés milhdes e trinta mil) de Cotas, em
classe e série Unicas, da sua primeira emissdo, nominativas e escriturais (“Cotas”),
todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na data da primeira
integralizagdo das Cotas, perfazendo o montante de até R$ 303.000.000,00
(trezentos e trés milhdes de reais) (“Oferta”).
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Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o
mesmo teor e para um Unico proposito e efeito, na presenga das duas testemunhas
abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 30 de julho de 2018.

Digitally signed by ANA Digitally signed by DIANA
ANA CRISTINA CRISTINA FERREIRA DA DIANA FALCAO F/LLICAcy) I ¢
FERREIRA DA COSTA:04293386785 CAZES:09826047 cAzEs:09826047775
) Date: 2018.07.30 15:20:54 Date: 2018.07.30 15:21:16
COSTA:04293386785 % 775 0300

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS
(administradora do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Logistico)

Testemunhas:
MAURICIO DA SILVA  pigitally signed by MAURICIO REINALDO GARCIA pigitally signed by REINALDO
MAGALHAES DA SILVA MAGALHAES . GARCIA ADAO:09205226700
SEVERINO:109473097 paves0's0 30 160106 ADAQ:092052267  pyre:2015.07.30 152215
13 0300 5 00 -03'00
Nome: Nome:
CPF: CPF:
2
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ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
LOGISTICO

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO

DO FUNDO

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

§ 1°— O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituigdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°
59.281.253/0001-23 (doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA”).
O nome do Diretor responsavel pela supervisio do FUNDO pode ser encontrado no

endereco eletrdnico da Comissdo de valores Mobiliarios (“CVM”) (www.cvm.gov.br) e
no endereco eletronico da ADMINISTRADORA:

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

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

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

ario
DO OBJETIVO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ a obteng@o de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio
liquido (i) diretamente em imoéveis ou direitos reais sobre imodveis provenientes do
segmento logistico ou industrial (“Iméveis Alvo™), por meio de aquisi¢ao para posterior
alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, inclusive bens
e direitos a eles relacionados; (ii) indiretamente nos Imoéveis Alvo mediante a aquisi¢ao
de (a) acdes ou cotas de sociedades de proposito especifico (“SPE”), que invistam, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo; (b) cotas de FII,
que invistam, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio liquido em Imoveis Alvo,
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de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; e (c) cotas de
Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto
investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimoénio liquido em Iméveis Alvo

(sendo que, os Imodveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” sdo doravante
referidos como “Ativos Alvo”).

§ 1° - As aquisi¢cdes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condigdes estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avaliagdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos
imoéveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugio CVM 472.

§ 3° - Para os fins do Codigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de
Classificacio ANBIMA de Fundos de Investimento Imobiliario”, o FUNDO ¢
classificado como FII de Renda Gestdo Ativa, segmento “Logistica”.

§ 4° - Adicionalmente, o FUNDQO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
terco) do patrimonio liquido do FUNDO, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

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

I. auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patriménio imobilidrio, inclusive bens e
direitos a eles relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter
ganho de capital com a compra e venda dos Iméveis Alvo; e

I1. auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 4° deste
Regulamento.

Art. 4° - O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do patrimoénio liquido nos
Ativos Alvo, e podera ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
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ter¢o) do patriménio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

I. letras de crédito imobiliario de emissdo de uma das 8 (oito) institui¢des financeiras
com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisi¢ao e/ou subscricdo do respectivo Ativo Financeiro,
conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

II. letras hipotecarias de emissdo de uma Institui¢do Financeira Autorizada;

III. letras imobilidrias garantidas que possuam, no momento de sua aquisigdo,
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

IV. certificados de recebiveis imobiliarios que possuam, no momento de sua aquisi¢ao/
subscrigdo: (a) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior
a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (b)
garantia real imobiliaria e laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia
real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor
dos certificados de recebiveis imobiliarios, na data da respectiva aquisi¢ao/
subscri¢ao pelo FUNDO; e

V. projetos imobilidrios na area logistica, incluindo incorporagdo ou expansdo de
terrenos.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados em qualquer regido dentro do territdrio nacional.

Art. 5° - Nao sera necessaria a aprovacdo pela Assembleia Geral dos Cotistas, bem
como a elaboragdo de laudo de avaliagdo, para a aquisi¢ao ¢ a alienacdo dos Ativos. No
entanto, no caso de integralizagdo de Cotas do Fundo em bens ou direitos, inclusive
imoveis, essa devera ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada e aprovada pela Assembleia Geral dos Cotistas, nos termos do artigo 12
da Instrugdo CVM 472, sendo certo que ndo serd necessaria a aprovagdo pelos Cotistas
da empresa especializada responsavel por elaborar o referido laudo caso a empresa em
questdo seja uma das seguintes: CB Richard FEllis, Jones Lang LaSalle, Cushman &
Wakefield, Colliers International do Brasil, NAI Brazil ou Dworking Consultoria
Imobiliaria.
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Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em (em
conjunto, “Ativos Financeiros”):

I. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucdo CVM 472; e

II. derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administracdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisi¢do, venda, locagdo, arrendamento, manutengao,
administra¢éio e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patriménio do FUNDQO; e ¢)
investimentos em novos Ativos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA poderd, sem prévia anuéncia dos Cotistas e
conforme recomendagdao da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecugdo dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislagéo aplicavel:

I.  vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Imoveis Alvo, as a¢des ou cotas de SPEs que invistam em Imoveis Alvo, para quaisquer
terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do FUNDO;

II. alugar ou arrendar os Imoveis Alvo, as a¢des ou cotas de SPEs que invistam em
Imoveis Alvo; e

III. adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imoveis Alvo, as agdes ou cotas de SPEs
que invistam em Imoéveis Alvo.

Art. 10 — Observados os limites de concentragao estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento e na Instrugdo CVM 472, bem como as disposi¢des do presente
Regulamento, em especial o disposto no artigo 9° acima, a Gestora selecionara, a seu
critério, os seguintes investimentos do FUNDO: (i) cotas de FII que invistam, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo, de forma direta
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ou de forma indireta, por meio da aquisi¢ao de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; (ii)) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu
patriménio liquido, de forma direta ou de forma indireta, em SPE que tenha por objeto
investir, no minimo, 2/3 (dois ter¢cos) do seu patriménio liquido em Imdveis Alvo;
(iii) Outros Ativos; e (iv) os Ativos Financeiros.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS ATIVOS

Art. 11 — Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada), os direitos e obrigagdes advindos dos contratos de locagdo
dos imodveis que vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente
assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia dos imdveis ao seu patrimonio, nos
termos deste Regulamento.

Paragrafo unico - A comercializagdo dos ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima
sera baseada em recomendacdo a ser elaborada pela Gestora. A recomendacdo da
Gestora devera estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisi¢des
dos referidos ativos do FUNDO, mencionando a fundamentacdo econOmica ¢ a
regularidade juridica de cada operagdo de compra, venda, locagdo, arrendamento dos
ativos em questdo, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste
Regulamento.

Art. 12 — O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis Alvos e
demais imoveis integrantes de seu patrimonio com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagao.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patriménio e terdo
a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO manterd contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacéio de servigos de escrituragdo de cotas, que emitira
extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de condomino do FUNDO.

§ 2°- A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.
§ 3°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”), o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas
Cotas.
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§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas ¢ apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
secundariamente exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc@o.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever; ¢

c) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - Ao término da subscrigdo e integralizagdo da primeira emissdo, o patrimonio sera
aquele resultante das integralizagdes das Cotas e das reaplicagdes do capital e eventuais
resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos
na regulamentagdo em vigor.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituigdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condi¢des especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ¢ no boletim de
subscri¢do, respeitadas, ainda, as disposi¢des deste Regulamento.

§ 1° - No ato de subscri¢do das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigdo, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar

a subscri¢ao e integralizagdo das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituigdes integrantes do
sistema de distribui¢do participantes da oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscri¢do de todas as Cotas da emissdo devera respeitar a
regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
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documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscrigdo e
distribui¢do, devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) das disposi¢cdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO,; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDQ, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta ptiblica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data
de sua integralizag@o.

Art. 15 — Néo ha limitago a subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

I. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o
mesmo passard a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

II. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo FUNDQO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isen¢do no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuigdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislagdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio serd responsavel, assim como nio
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste artigo, e/ou
decorrentes de alterac@o na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS
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Art. 16 — A primeira emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos no
Anexo [ ao presente Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e
integralizacao.

Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacdo da
Gestora, poderd deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instrugdo CVM 472, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas a0 montante maximo
de R$ 700.000.000,00 (setecentos milhdes de reais); e (b) ndo prevejam a integralizagdo
das Cotas da nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado”).

Paragrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a Gestora a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das
novas Cotas dentre as trés alternativas indicadas no inciso I do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel. A
deliberagdo da emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condigdes de subscricdo das Cotas e a destinagdo dos recursos provenientes
da integralizagdo, observado que:

I. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendagdo da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de Cotas ja emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
jé emitidas;

II. no 4mbito das emissdes realizadas, os Cotistas poderdo ou ndo ter o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas na propor¢do de suas respectivas
participagdes, respeitando-se 0s prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal
direito de preferéncia, cabendo deliberacdo pela Assembleia Geral. Fica desde ja
estabelecido que ndo havera direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a
integralizagdo em bens e direitos, bem como havera direito de preferéncia nas emissoes
aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital Autorizado e sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas;
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III.  caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderao
ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros;

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

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as
Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscri¢do, em moeda
corrente nacional e/ou em bens iméveis ou direitos reais sobre eles, observado o
previsto na Instrucdo CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

VI. caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data da divulgacdo do antincio de inicio da distribui¢do, os
recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os subscritores da
nova emissdo, nas propor¢des das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do FUNDO em Ativos Financeiros no
periodo;

VII. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista
deixe de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de subscricao,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo inico
do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
proporg¢ao das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagao;

VIII. ¢ admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo
maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicagdo do antncio de inicio de
distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas
ou o montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instru¢ao CVM 400; e

IX. ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribui¢do anterior.

Paragrafo Unico - A integralizagio das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instru¢do CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscricao.
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DA TAXA DE INGRESSO

Art. 19 - Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas nos mercados
priméario ou secundario no ambito da primeira emissdo de Cotas do Fundo. Nao
obstante, nas emissdes de cotas subsequentes a primeira emissdo, a
ADMINISTRADORA, em conjunto com a Gestora, poderd definir uma taxa de
ingresso a ser cobrada dos investidores que subscreverem Cotas pela primeira vez, a
qual sera paga no ato da subscri¢@o primaria das Cotas.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo
40 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no
paragrafo unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13. Os lucros auferidos em um
determinado periodo serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipagio sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos
meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela
ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou
composi¢do ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia, com base em recomendagéo
apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverao ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N° 1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de
utilizagdo do caixa do FUNDQO, poderd ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”), as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer

limita¢do descritas abaixo:
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L. obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imoveis
integrantes do patrimonio do FUNDO;

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

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

IVv. indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

V. instalagdo de equipamento de seguranga e¢ de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagao, de esporte e de lazer;

VI despesas de decoragao e paisagismo;

VIL outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario
dos imoveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).

§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

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

§ 6° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

§ 7° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negociagdes do ultimo Dia Util do
més anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela institui¢do escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas ndo for um Dia Util, a data
para o cumprimento efetivo da obrigagdo serd prorrogada para o proximo Dia Util, sem
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qualquer corre¢do ou encargo. Para os fins deste Regulamento, serd considerado “Dia
Util” qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de Sdo
Paulo ou na Cidade de Sao Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcao.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, inclusive abrir ¢ movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar,
arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio
do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administragdo do
FUNDO, observadas as limitacdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor e demais disposigdes aplicaveis, conforme orientagdo da Gestora, dentro de suas
respectivas atribuicdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados 8 ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta
pelo Cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que
adquirir Cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condigdes previstas na Lei
n® 8.668/93, a proprietaria fiduciaria dos bens imodveis adquiridos pelo FUNDO,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo
ou neste Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuigdes a ADMINISTRADORA podera
contratar, as expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultativos:

I. distribuigdo de Cotas;
I. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢ a Gestora em suas atividades de analise, selegdo e avaliacdo

de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do FUNDO;
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III. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO, a exploragdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos € a comercializagdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

IV. formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servigos a que se referem os incisos I, II e III deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servigo a que se refere o inciso | deste artigo seja
prestado pela propria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, salvo no caso da primeira distribuicdo de Cotas do FUNDO, a contratagido de
tal servico devera ser objeto de aprovagdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

§ 2° - E vedado & ADMINISTRADORA, a Gestora e ao consultor especializado o
exercicio da funcao de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a Gestora ¢ ao
consultor especializado para o exercicio da fun¢do de formador de mercado deve ser
submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instru¢do CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes
servicos, seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para

tanto, ou indiretamente:

I.  manuten¢do de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III. escrituracdo de Cotas;
IV. custddia de Ativos Financeiros;
V. auditoria independente; e

VI. gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.
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§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente 8 ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os Ativos Financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos mencionados nos
incisos IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDO; os custos com a
contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos I, II, Il e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA,
em nome do FUNDO e por recomendagdo da Gestora, podera, preservado o interesse
dos Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

I. realizar a alienacdo ou a aquisicdo dos Ativos descritos no artigo 9° deste
Regulamento, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento e
conforme orienta¢do da Gestora, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
salvo nas hip6teses de conflito de interesses;

II. providenciar a averbacdo, junto aos Cartorios de Registro de Imdveis competentes,
das restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas
dos bens imoveis integrantes do patrimonio do FUNDQO que tais ativos imobilidrios: a)
ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigagdo da ADMINISTRADORA; c) ndo compdem a
lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagéo judicial ou
extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da
ADMINISTRADORA; ¢) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser
objeto de constituicdo de 6nus reais;
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III. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenga das Assembleias
Gerais; c¢) a documentacdo relativa aos imoveis e as operacdes do FUNDO; d) os
registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do FUNDO; e) o arquivo
dos relatorios do auditor independente, dos representantes de Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente, venham a ser contratadas,
nos termos dos artigos 29 e 31 da Instru¢do CVM 472;

IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucio
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO,;

VI. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribui¢do de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. manter custodiados em instituicao prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIII. no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacao referida no inciso III até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo VII da Instru¢do
CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. observar as disposigdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral; e

XII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros ¢ o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO nio participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participagdo ou de condominios de
iméveis integrantes do seu patrimonio.
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§ 2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA ¢ a Gestora
acompanharfo todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem, em
funcdo da politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e
votado, a Gestora, em nome do FUNDO, podera comparecer ¢ exercer o direito de voto,
desde que permitido pela regulamentacao aplicavel.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como
gestor do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I. receber deposito em sua conta corrente;

II. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

III. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

VI. aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestagdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries;
VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrugao CVM 472, realizar operagoes do FUNDO quando caracterizada situagao de
conflito de interesses entre 0 FUNDO ¢ a ADMINISTRADORA, Gestora ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre 0o FUNDO
¢ o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao

previstas na Instrug¢ao CVM 472;
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XII. realizar operagdes com ag¢des e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigcdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao;

XIII. realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposigdo
seja sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido do FUNDO; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela
ADMINISTRADORA, de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou uséa-los para prestar garantias de
operagdes proprias.

§ 3° - As disposi¢Oes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimonio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 27 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servicos uma taxa de
administragdo composta pela soma dos itens (a), (b) e (c) abaixo, limitada a 1,30% (um
inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre o valor contdbil do patrimdnio
liquido total do FUNDO (“Base de Célculo da Taxa de Administra¢do”), observados os
valores mensais minimos abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, conforme tabela
abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do IGPM/FGV, a partir do més subsequente
a data de autorizagao para funcionamento do FUNDO:

Patrimonio Liquido Taxa

Até R$ 200.000.000,00 0,20%
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De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,15%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,125%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,10%

(b) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, correspondente aos servigos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do
FUNDQO, a ser pago a Gestora, nos termos do artigo 28 abaixo:

Patriménio Liquido Taxa de Gestiao
Até R$ 400.000.000,00 1,05%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,90%
Acima de RS 800.000.000,00 0,80%

A taxa de gestdo ¢ reduzida para patrimonio liquido incremental, de forma que para um
fundo com o patrimonio liquido de R$ 500.000.000,00, por exemplo, a taxa de gestdo ¢
correspondente a (1,05% x R$ 400.000.000,00) + (0,9% * R$ 100.000.000,00).

(c) o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos,
calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de Administrag@o, observado o valor minimo
mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais) anualmente atualizado pelo IGPM/FGV em
janeiro de cada ano, correspondente ao servigo de escrituragdo de Cotas do FUNDO.

§ 1° - A taxa de administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem
prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administracao
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° - Caso as Cotas passem a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelos respectivos
fundos que integrem o indice, a Base de Calculo da Taxa de Administracdo nesse
periodo devera ser o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria
da cotacdo de fechamento das Cotas de emissao do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remuneragdo. Nesse sentido, caso as Cotas deixem de integrar indice de
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mercado, a Base de Calculo da Taxa de Administragao voltara a ser o valor contabil do
patrimonio liquido total do FUNDO.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugdio CVM 472,
contratou, em nome do FUNDO, a VBI Real Estate Gestao de Carteiras Ltda., com
sede na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 11.274.775/0001-71, habilitado para a administragdo de
carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratorio CVM n° 11.112, de 18 de
junho de 2010 (“Gestora”), para prestar os servigos de gestdo dos valores mobilidrios
integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 29 - A Gestora realizara a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentagao aplicavel,
no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento,
celebrado entre o FUNDO e a Gestora (“Contrato de Gestio™):

I. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os valores
mobilidrios (ou seja, os ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento) 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 elaboragdo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso;

II. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolugdo do valor do patrimoénio do FUNDO;

III. monitorar os investimentos nos ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento
realizados pelo FUNDO.

IV. identificar, avaliar e acompanhar os iméveis e SPEs que integram ou que poderdo
vir a fazer parte do patrimonio do FUNDQ, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento, inclusive com a elaboracdo de analises
econdmico-financeiras;

V. negociar os contratos e negocios juridicos relativos a administragdo e ao
monitoramento dos imoveis e SPEs integrantes do patrimonio do FUNDO e
realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da politica de investimento do
FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes & administragcdo das loca¢des ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do FUNDO, bem
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como de exploracdo do direito de superficie dos respectivos imoveis e SPEs,
realizando diretamente tais servicos na forma prevista na regulamentacdo aplicavel,
ou fiscalizando os servicos prestados por terceiros;

VIL. sugerir a ADMINISTRADORA modificagdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIII. acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos imoéveis que compdem, ou que venham a
compor, o patrimonio do FUNDO;

IX. discutir propostas de locagdo dos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO
com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servigos de
administra¢do das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimoénio do FUNDO;

X. monitorar os investimentos em imoéveis e SPEs realizados pelo FUNDO;

XI. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e
desinvestimento em imoéveis € em SPEs;

XII. elaborar relatorios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobilidria;

XIII. representar o FUNDO, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condominos dos imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO; e

XIV. recomendar 8 ADMINISTRADORA a implementacdo de benfeitorias visando a
manuten¢do do valor dos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO ou sua
valorizagao.

§ 1°- A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este adquira os ativos indicados no artigo 10 deste Regulamento, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamenta¢do em vigor ¢ no Contrato de Gestao,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislagdo aplicavel ou pelos 6rgdos publicos competentes.

§ 2° - A Gestora devera recomendar a ADMINISTRADORA a aquisi¢do e/ou a
alienacdo de imoveis e de participacio do FUNDO em SPEs, atendendo, sempre, a
politica de investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse
sentido, nas situagdes em que a Gestora venha a encontrar algum imoével ou SPE que
atenda aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora
entenda que um determinado imoével ou participacdo do FUNDO em SPE deva ser
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alienado, sera seguido o fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA ¢ a
Gestora. Nesse mesmo sentido, sempre que a Gestora encontrar potenciais locatarios
para alugar ou arrendar os imoveis objeto de investimento pelo FUNDO, recomendard a
ADMINISTRADORA a celebragdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos
previstos no fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA ¢ a Gestora.

Art. 30 - A Gestora 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 relagdo aos interesses dos Cotistas ¢ do FUNDO,
empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos
pelas circunstancias.

Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixard de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
no Regulamento, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto com base em suas
proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de
investimento do FUNDQO sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
http://www.vbirealestate.com/site/institucional

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE
DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA ¢/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrugdo CVM 472, assim como na
hipotese de sua dissolugdo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:
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a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servigos em questdo ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apés sua renuncia e/ou
descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de renuncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer
no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos bens 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 e registrada em Cartdrio de
Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nio
convoque a Assembleia Geral de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias
contados da rentincia.

§ 3° - No caso de liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicagdo, no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do
FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patriménio do FUNDO, até ser procedida a averbacdo referida no § 1°, inciso II, deste
artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°, inciso II, deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicao
ou da liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagio no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma instituicdo para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacao

judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil
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para averbagdo, no Cartorio de Registro de Imodveis, da sucessdo da propriedade
fiduciaria dos bens imoveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patrimoénio de
FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a Gestora devera,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidag¢do judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM
e ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a
divulgacdo prevista neste artigo, enviar as informagdes periddicas sobre o FUNDO a
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam
admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocagao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informagdes por meio eletronico prevista no caput
dependera de autorizacdo do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteragdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
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impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDQ, em virtude de informagdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentacdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

I.  demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
II. alteracdo deste Regulamento;

III. destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora;
IV. emissdo de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;
V. fusdo, incorporagao, cisdo e transformagdo do FUNDO;

VI. dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. defini¢do ou alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacgao;

VIII. apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
Cotas do FUNDO;

IX. eleicdo e destituigdo de representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneracdo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel,

X.  alterag@o do prazo de duragdo do FUNDO;

XI. aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472; ¢

XII. alteragdo da Taxa de Administracdo descrita no artigo 27 acima.
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§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o
término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas poderd dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento poderé ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
expressas da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares, ou ainda em
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos Cotistas.

Art. 41 - Compete 8 ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados
0s seguintes prazos:

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

II.  no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1°- A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas serd
dirigida 3 ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral as expensas dos
requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, observadas as seguintes disposigdes:

I. da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral;
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II.  aconvocacdo de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral; e

III. o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer nimero de Cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocagdo, todas as informag¢Ges e documentos necessarios ao exercicio informado do
direito de voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
Assembleia Geral;

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

¢) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDQO, os Cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s)
representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passard a ser Assembleia Geral Ordindria e
Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, serd considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no

registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagio.
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Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de
quoérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto
dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas
que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo FUNDQO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no
minimo metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem)
Cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i)
alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA
e escolha de seu substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformagdo do

FUNDO,; (iv) dissolu¢ao e liquidagdo do FUNDO, desde que ndo prevista e
disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipotese de deliberacdo de alienagdo dos
ativos do FUNDO que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO; (v) apreciagéo
de laudos de avaliagdo de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas do FUNDO;
(vi) deliberag@o sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos
artigos 31-A, § 2° 34 e 35, IX da Instru¢do CVM 472; e (vii) alteragdo da taxa de
administragdo descrita no artigo 27 acima, a ser paga a ADMINISTRADORA, a
Gestora ou aos prestadores de servigo contratados pelo FUNDO.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao
Quoérum Qualificado.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocagao da Assembleia, ou na conta de depdsito, seus

representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita
ou eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao
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Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuracdo, ou com indicacdo
de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os Cotistas.

§ 2° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuragdo de que trata o artigo 23 da Instru¢do CVM 472 aos demais
Cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuragio em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data da solicitagdo.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio  eletronico  (e-mail) ou  fac-simile  dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim
de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo Cotista e encaminhado 8 ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada
em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,
19-A e 41, 1 e 11, da Instrugdo CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, nos
termos do que for disciplinado na convocagdo, observando-se sempre que a referida
comunicacdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o
inicio da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;
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c) empresas ligadas 8 ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servigos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacdo do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizagao.

§ 2° - Nao se aplica a vedagdo prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas caput deste artigo 49;
b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada
na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto; ou

¢) todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram para
a integralizagcdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3(trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDOQO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, observado
0s seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;
II. ndo exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas

ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza,
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III. ndo exercer cargo ou fung¢do na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; ¢

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar 8 ADMINISTRADORA
¢ aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua funcao.

§ 2° - A eleigdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral ¢ que, cumulativamente, representem, no
minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordindria do FUNDO, permitida a
reeleigdo.

§ 4° - A funcgdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 46, § 4°
deste Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da

Instrucado CVM 472; ¢
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b) nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagao académica, quantidade de Cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relagdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de
representante de Cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descrigdo de
eventual condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

I. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA ¢ verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrugdo CVM 472 —,
transformag@o, incorporacao, fusdo ou cisio do FUNDO;

III. denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informag¢des financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstra¢des financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. elaborar relatorio que contenha, no minimo:
a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo da

Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribui¢des durante a liquidacdo do FUNDO; e
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VIIIL. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo
CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras ¢ o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungio fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos artigos 40 e 42 da
Instrugdo CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicagdo ¢ ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM 472,

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 55 - O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 56 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.
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§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contébil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das  disposicdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstragdes financeiras do FUNDO serfo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagdes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 57 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstragoes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 58 - No caso de dissolucdo ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO
sera partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas, apos o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Parigrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidagio do FUNDO
obedecerfo as regras da Instrugdo CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM
sobre fundos de investimento.

Art. 59 - Na hipdtese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstra¢des financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 60 - Apods a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDQO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentacgao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:
L. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de

pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidagao do FUNDO, quando for o caso; ¢
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II. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNP]J.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimoénio
do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO poderd amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a
venda de ativos para reducdo do seu patrimonio ou sua liquidagao.

Art. 62 - A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patrimonio do FUNDO
implicard na manuten¢do da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do
patrimdnio representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscrigdo ou as respectivas notas de negociagdo das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatorios do custo de aquisicdo de suas
Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizagdo sujeito a tributa¢do, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DO PUBLICO ALVO

Art. 64 - As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou
juridicas em geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social,
institui¢des financeiras e demais institui¢cdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil, companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e sociedades de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem
os riscos inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacdo para clubes de
investimento.

DO FORO
Art. 65 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com
expressa renuincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir

quaisquer duvidas ou questoes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 30 de julho de 2018.

ANA CRISTINA e o oa' DIANAFALCAO  Digitally signed by DIANA
EERADA ST Cazeso9saso7r7 i CuEeEon
COSTA:04293386785 Do 20180730152301 - o 0350
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
LOGISTICO
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ANEXO 1

CONDICOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

No ambito da primeira emissdo de Cotas do FUNDO, serdo emitidas, inicialmente, até
3.030.000 (trés milhGes e trinta mil) Cotas, todas com valor nominal unitario de R$
100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizagdo de Cotas do FUNDO (“Data
de Emissf0”), a serem integralizadas em moeda corrente nacional, perfazendo o
montante de até R$ 303.000.000,00 (trezentos e trés milhdes de reais), observado que a
quantidade de Cotas ndo podera ser aumentada em funcdo do exercicio da opgdo de
emissdo de Cotas adicionais e/ou de Cotas suplementares, nos termos do paragrafo 2° do
artigo 14 e do artigo 24, respectivamente, da Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme . O procedimento de subscrigdo e integralizagdo das Cotas
objeto da primeira emissao de Cotas do FUNDO sera definido nos prospectos e demais
documentos da oferta.

Sera admitida a possibilidade de distribuigdo parcial das Cotas no dmbito da primeira
emissdo de Cotas do FUNDO, sendo certo que a ADMINISTRADORA devera
cancelar as Cotas nao distribuidas, observada a colocagdo minima de 2.500.000 (dois
milhdes e quinhentas) Cotas, correspondente a R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), na Data de Emissdo (“Patriménio Minimo™), e a

regulamentacdo aplicavel.

O FUNDO entrara em funcionamento apds a autorizagdo da CVM. Caso o Patriménio
Minimo ndo seja atingido, a oferta sera cancelada, ficando a institui¢do financeira
responsavel pelo recebimento dos valores obrigada a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, na propor¢ao das Cotas subscritas
e integralizadas da emissdo, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o
caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em Ativos Financeiros
realizadas no periodo, sendo certo que ndo serdo restituidos aos Cotistas os recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplica¢do financeira, os
quais serdo arcados pelos investidores na propor¢dao dos valores subscritos e
integralizados.

Nao sera cobrada taxa de ingresso na primeira emissdo de Cotas do Fundo, sendo certo

que os custos incorridos com a referida emissdo e a respectiva oferta de Cotas serdo
arcados pelo FUNDO.
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ANEXO IV

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO FUNDO DE 07 DE AGOSTO DE 2018,
QUE APROVOU O REGULAMENTO VIGENTE DO FUNDO E ALTERACOES DE
DETERMINADOS TERMOS DA EMISSAO E DA OFERTA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO
REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, sociedade devidamente autorizada pela Comissao de
Valores Mobilidrios ("CVM") a administrar carteiras de titulos e valores
mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de
margo de 2006, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), CEP 22.250-040, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
("CNPJ/MF") sob o n® 59.281.253/0001-23, neste ato representada
na forma do seu estatuto social, por seus representantes legais infra-
assinados (“Administradora”), na qualidade de instituicdo
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI LOGISTICO, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.629.603/0001-18
(“Fundo”), RESOLVE:

1. Considerando que até a presente data o Fundo ndo possui
patrimonio e ndo iniciou suas atividades, aprovar um novo
regulamento do Fundo, cujo inteiro teor segue anexo ao presente
instrumento ("Regulamento”), que passa a vigorar a partir da
presente data, em substituicdo ao regulamento até entdo vigente.

2. Considerando que até a presente data o Fundo ndo possui
patriménio e ndo iniciou suas atividades, deliberar a ratificacdo da
substituicdo da instituicdo responsavel pela escrituracao das cotas do
Fundo, que ndo serd mais a ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.,
sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 3° andar (parte),
Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
61.194.353/0001-64, passando a ser o BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, sociedade por acdes, com sede na Cidade e Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), CEP
22.250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n©59.281.253/0001-23,
estando devidamente habilitado para tanto junto a CVM.
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Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada

gual com o mesmo teor e para um Unico propdsito e efeito, na presenca
das duas testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 07 de agosto de 2018.

Digitally signed by ANA - .
ANA CRISTINA crisinareraemnoa DIANA FALCAO ’l:);\gLuéaAg gggzgggsgﬁg;n
FERREIRA DA cosTa04203386785 | CAZES:098260477 p,:c: 20150808 1041:46

COSTA:04293386785 Date: 2018.08.08 10:41:24 75

-03'00" -03'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
(administradora do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI

Logistico)
Testemunhas:

Digitally signed b Digitally signed b
’S\./I‘f\yAR:\ifGiﬁHAES MAURIIO DA SILVA REINALDO GARCIA REINALPO CARCIA

MAGALHAES
SEVERINO:1094730 SEVERINO:10947309713 2 ADAO:0920522670 SDA9:09205226700

Date: 2018.08.08 10:42:25 0 ate: 2018.08.08
9713 -03'00" 10:42:54 -03'00'
Nome: Nome:
CPF: CPF:

2

250



1° RTD-RJ Protocolo 1910457 Selo ECQD53818-ADD. RJ,08/08/2018
N° de controle: ac66d23e6a97ed97abaeb4056bd827b2

ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGCAO DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI LOGISTICO

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO

DO FUNDO

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

§ 1°— O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°® 59.281.253/0001-23
(doravante simplesmente denominada “ADMINISTRADORA”). O nome do Diretor
responsavel pela supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da

Comissao de valores Mobilidrios (“CVM”) (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico
da ADMINISTRADORA:

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

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

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

ario
DO OBJETIVO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ a obtengado de renda e ganho de capital, a serem obtidos
mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido (i)
diretamente em imoveis ou direitos reais sobre imodveis provenientes do segmento
logistico ou industrial (“Iméveis Alvo™), por meio de aquisi¢do para posterior alienacao,
locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a
eles relacionados; (ii) indiretamente nos Imoveis Alvo mediante a aquisi¢do de (a) agdes
ou cotas de sociedades de proposito especifico (“SPE”), que invistam, no minimo, 2/3
(dois tergos) do seu patrimdnio liquido em Imdveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam,
no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo, de forma direta
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ou de forma indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; e (c) cotas de Fundos de Investimento
em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3
(dois tergos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo (sendo que, os Imoveis Alvo e

[T 1) € 9

os ativos referidos nas alineas “a” a “c” s@o doravante referidos como “Ativos Alvo”).

§ 1° - As aquisi¢cdes dos Ativos Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de
investimento do FUNDO e as demais condi¢des estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avaliagdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”). O laudo de avalia¢do dos
imoéveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§ 3° - Para os fins do Codigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de
Classificacio ANBIMA de Fundos de Investimento Imobiliario”, o FUNDO ¢
classificado como FII de Renda Gestdo Ativa, segmento “Logistica”.

§ 4° - Adicionalmente, o FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do FUNDO, nos ativos mencionados no artigo 4° abaixo.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

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

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

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

Art. 4° - O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do patrimoénio liquido nos
Ativos Alvo, e podera ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
ter¢o) do patrimonio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):
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I. letras de crédito imobiliario de emissdo de uma das 8 (oito) institui¢cdes financeiras
com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser
verificado na data de aquisi¢ao e/ou subscricdo do respectivo Ativo Financeiro,
conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

II. letras hipotecarias de emissdo de uma Institui¢do Financeira Autorizada;

III. letras imobilidrias garantidas que possuam, no momento de sua aquisigdo,
classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

IV. certificados de recebiveis imobiliarios que possuam, no momento de sua aquisi¢do/
subscricao: (a) classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior
a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (b)
garantia real imobiliaria e laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia
real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor
dos certificados de recebiveis imobiliarios, na data da respectiva aquisi¢ao/
subscri¢do pelo FUNDO; e

V. projetos imobilidrios na area logistica, incluindo incorporagdo ou expansdo de
terrenos.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo estar
localizados em qualquer regido dentro do territdrio nacional.

Art. 5° - Ndo serd necessaria a aprovagao pela Assembleia Geral dos Cotistas, bem como
a elaborag@o de laudo de avaliacdo, para a aquisi¢do e a alienag@o dos Ativos. No entanto,
no caso de integralizagdo de Cotas do Fundo em bens ou direitos, inclusive imoveis, essa
devera ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada e
aprovada pela Assembleia Geral dos Cotistas, nos termos do artigo 12 da Instrucao CVM
472, sendo certo que ndo sera necessaria a aprovacdao pelos Cotistas da empresa
especializada responsavel por elaborar o referido laudo caso a empresa em questdo seja
uma das seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield,
Colliers International do Brasil, NAI Brazil ou Dworking Consultoria Imobiliaria.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em (em conjunto,
“Ativos Financeiros”):
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I. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDQO, de acordo com as normas editadas
pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472; e

II. derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicagdio de renda fixa so serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administracdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisi¢do, venda, locagdo, arrendamento, manutengao,
administra¢éio e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patriménio do FUNDQO; e ¢)
investimentos em novos Ativos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderao ser alterados
por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA poderd, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme
recomendacdo da Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecugdo dos objetivos do FUNDQO, desde que em observancia a este Regulamento e a
legislagdo aplicavel:

I.  vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Imoveis
Alvo, as a¢des ou cotas de SPEs que invistam em Imoveis Alvo, para quaisquer terceiros,
incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do FUNDO;

II. alugar ou arrendar os Imdveis Alvo, as agdes ou cotas de SPEs que invistam em
Imoveis Alvo; e

III. adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imoveis Alvo, as agdes ou cotas de SPEs
que invistam em Iméveis Alvo.

Art. 10 — Observados os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento e na Instrugdo CVM 472, bem como as disposi¢des do presente
Regulamento, em especial o disposto no artigo 9° acima, a Gestora selecionara, a seu
critério, os seguintes investimentos do FUNDO: (i) cotas de FII que invistam, no minimo,
2/3 (dois tergos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo, de forma direta ou de forma
indireta, por meio da aquisi¢do de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu
patriménio liquido em Imoveis Alvo; (ii)) cotas de Fundos de Investimento em
Participagdes que invistam, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patrimonio liquido, de
forma direta ou de forma indireta, em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3
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(dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo; (iii) Outros Ativos; e (iv) os
Ativos Financeiros.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 11 — Por forga do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada), os direitos e obrigagdes advindos dos contratos de locacdo dos
imoveis que vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente assumidos pelo
mesmo, quando da transferéncia dos imoveis ao seu patrimonio, nos termos deste
Regulamento.

Paragrafo unico - A comercializagdo dos ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima
sera baseada em recomendagdo a ser elaborada pela Gestora. A recomendacdo da Gestora
devera estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas aquisi¢des dos
referidos ativos do FUNDO, mencionando a fundamentacéo econdmica e a regularidade
juridica de cada operacdo de compra, venda, locacdo, arrendamento dos ativos em
questdo, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste
Regulamento.

Art. 12 — O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis Alvos e demais
imoveis integrantes de seu patriménio com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagio.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patriménio e terdo
a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§ 1°- O FUNDO mantera contrato com institui¢do depositaria devidamente credenciada
pela CVM para a prestagdo de servigos de escrituragdo de cotas, que emitira extratos de
contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de
conddémino do FUNDO.

§ 2°- A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

§ 3°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas
Cotas.

§ 4° - Depois de as Cotas estarem integralizadas e ap6s o FUNDO estar devidamente

constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las
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secundariamente exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriméonio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

c) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - Ao término da subscri¢do e integralizagdo da primeira emissdo, o patrimonio sera
aquele resultante das integralizagdes das Cotas e das reaplicagdes do capital e eventuais
resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos

na regulamentacdo em vigor.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
institui¢des integrantes do sistema de distribui¢do do mercado de valores mobilidrios, nas
condi¢des especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de
subscricdo, respeitadas, ainda, as disposi¢des deste Regulamento.

§ 1° - No ato de subscri¢do das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, que
sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituigdo autorizada a processar a
subscri¢ado e integralizacdo das Cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscri¢do poderdo ser apresentados as instituigdes integrantes do
sistema de distribui¢do participantes da oferta publica de Cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscri¢ao de todas as Cotas da emissdo devera respeitar a
regulamentagdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribui¢do, devendo o subscritor declarar estar ciente:
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a) das disposi¢des contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento
aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos,
ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua
integralizagdo.

Art. 15 — Nao ha limitago a subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

I. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o mesmo
passard a sujeitar-se a tributago aplicavel as pessoas juridicas; e

II. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDQ, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isen¢do no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuigdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislacdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio sera responsavel, assim como nio
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos I e II deste artigo, e/ou
decorrentes de alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos descritos no
Anexo [ ao presente Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e
integralizagdo.
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Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendagdo da
Gestora, podera deliberar por realizar novas emissoes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia nos termos da Instru¢do CVM 472, e depois de obtida a autorizacio
da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante maximo de RS$
700.000.000,00 (setecentos milhdes de reais); e (b) ndo prevejam a integralizacdo das
Cotas da nova emiss@o em bens e direitos (“Capital Autorizado”).

Paragrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado,
cabera a Gestora a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas
dentre as trés alternativas indicadas no inciso I do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral
de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel. A deliberagdo
da emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissao, as condi¢des
de subscrigdo das Cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizag@o,
observado que:

I. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme recomendag@o da Gestora, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio
liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas ja emitidas e (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas;

II. no ambito das emissdes realizadas, os Cotistas poderdo ou ndo ter o direito de
preferéncia na subscri¢do de novas Cotas na propor¢do de suas respectivas participagoes,
respeitando-se o0s prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de
preferéncia, cabendo deliberacdo pela Assembleia Geral. Fica desde ja estabelecido que
nao havera direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a integralizagdo em
bens e direitos, bem como havera direito de preferéncia nas emissdes aprovadas pela
ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital Autorizado e sem a necessidade de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas;

III.  caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderdo
ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros;
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IV.  as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes;

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

VI. caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data da divulgagdo do antncio de inicio da distribuigdo, os
recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os subscritores da
nova emissdo, nas propor¢des das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do FUNDO em Ativos Financeiros no
periodo;

VII. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista deixe
de cumprir com as condi¢des de integralizagdo constantes do boletim de subscricdo,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico
do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
proporcéo das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagao;

VIII. é admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberagio da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo maximo
de 6 (seis) meses a contar da data de publicagdo do antincio de inicio de distribui¢@o. Dessa
forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas ou 0 montante minimo
de recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des
contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

IX. n@o podera ser iniciada nova distribui¢do de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicao anterior.

Paragrafo Unico - A integralizagio das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser
realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscrigado.

DA TAXA DE INGRESSO
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Art. 19 - Nio sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas nos mercados
primario ou secundério no dmbito da primeira emissdo de Cotas do Fundo. Ndo obstante,
nas emissdes de cotas subsequentes a primeira emissdo, a ADMINISTRADORA, em
conjunto com a Gestora, podera definir uma taxa de ingresso a ser cobrada dos
investidores que subscreverem Cotas pela primeira vez, a qual serd paga no ato da
subscricdo primaria das Cotas.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo
40 do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

§ 1°- O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no paragrafo
unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13. Os lucros auferidos em um determinado periodo
serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipagdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado néo distribuido
como antecipagio sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto,
podendo referido saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em
Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou composi¢do ou recomposi¢do da Reserva de
Contingéncia, com base em recomendacdo apresentada pela Gestora, desde que
respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para fins do disposto no § 1° acima, os lucros auferidos pelo FUNDO deverao ser
apurados conforme o disposto no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014.

§ 3° - Para arcar com as despesas dos Ativos, sem prejuizo da possibilidade de utilizagdo
do caixa do FUNDO, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”), as quais s3o exemplificativamente e sem qualquer limitacao descritas
abaixo:

L obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos imoveis
integrantes do patriménio do FUNDO;

1L pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;
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1. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade dos imdveis integrantes
do patriménio do Fundo;

Iv. indenizag¢des trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo;

V. instalagdo de equipamento de seguranga ¢ de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagao, de esporte e de lazer;

VL despesas de decoragao e paisagismo;

VIL outras que venham a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario dos
imdveis e/ou dos demais Ativos (conforme aplicavel).

§ 4° - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos Financeiros, e
os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ 5°- O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constitui¢do ou reposicéo, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco
por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto.

§ 6° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

§ 7° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo 20 acima os titulares de Cotas que
estiverem registrados como tal no fechamento das negociagdes do tiltimo Dia Util do més
anterior ao respectivo pagamento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela
institui¢do escrituradora das Cotas.

Art. 21 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagio em Assembleia Geral de Cotistas ndo for um Dia Util, a data para
o cumprimento efetivo da obrigagdo sera prorrogada para o proximo Dia Util, sem qualquer
corre¢io ou encargo. Para os fins deste Regulamento, sera considerado “Dia Util” qualquer
dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de SZo Paulo ou na
Cidade de Sao Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
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DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio do
FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios & administragdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor e demais disposi¢des aplicaveis, conforme orientacdo da Gestora, dentro de suas
respectivas atribui¢des aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados 8 ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no boletim de subscri¢do, mediante a assinatura aposta pelo
Cotista no termo de ades@o a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que adquirir
Cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administra¢ao de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO
€ manter reserva sobre seus negocios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietaria fiducidria dos bens imoveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste
Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuigdes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultativos:

I.  distribui¢do de Cotas;

II. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA ¢ a Gestora em suas atividades de analise, selegdo e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a
carteira do FUNDO;

III. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDO, a exploragdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e
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IV. formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servigos a que se referem os incisos I, II e IIT deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servigo a que se refere o inciso I deste artigo seja
prestado pela propria ADMINISTRADORA ou pela Gestora, ou por pessoas a eles
ligadas, salvo no caso da primeira distribui¢do de Cotas do FUNDO, a contratacdo de tal
servigo devera ser objeto de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472,

§ 2° - E vedado 3 ADMINISTRADORA, a Gestora e ao consultor especializado o
exercicio da funcao de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratagdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a Gestora e ao
consultor especializado para o exercicio da fun¢do de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA deveré prover o FUNDO com os seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

I.  manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III. escrituragdo de Cotas;

IV. custddia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

VI. gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
iméveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete

exclusivamente 8 ADMINISTRADORA, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.
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§ 2° - E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os Ativos Financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDQ; os custos com a contratagao
de terceiros para os servigos mencionados nos incisos I, II, III e VI deste artigo devem
ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO e por recomendagdo da Gestora, podera, preservado o interesse dos
Cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

L. realizar a alienagdo ou a aquisi¢cdo dos Ativos descritos no artigo 9° deste Regulamento,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento ¢ conforme
orientacdo da Gestora, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipéteses de conflito de interesses;

I1. providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imdveis competentes, das
restri¢des dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
bens imoveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobilirios: a) ndo
integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente
por qualquer obrigacdo da ADMINISTRADORA; c) ndo compdem a lista de bens e
direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; d)
ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da ADMINISTRADORA; ¢)
ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por
mais privilegiados que possam ser; ¢ f) ndo podem ser objeto de constituicdo de o6nus
reais;

I11. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos Cotistas
e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; ¢)
a documentacgdo relativa aos imoveis e as operagoes do FUNDO; d) os registros contabeis
referentes as operagdes e ao patriménio do FUNDO; e) o arquivo dos relatorios do auditor
independente, dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas
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e que, eventualmente, venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da
Instru¢do CVM 472;

IV. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VL. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custodia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIII. no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagao referida no inciso III até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo VII da Instrugdo
CVM 472 e neste Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. observar as disposi¢cdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral; e

XII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros ¢ o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob sua responsabilidade.

§ 1° - O FUNDO ndo participard obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participagdo ou de condominios de imdveis
integrantes do seu patrimonio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e a Gestora acompanhario
todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem, em fungéo da politica
de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a Gestora, em
nome do FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto, desde que permitido
pela regulamentacao aplicavel.
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DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 8 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor
do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I. receber depdsito em sua conta corrente;

II. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

III. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
V1. aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestagdo Cotas do FUNDQ, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM 472, realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagdo de
conflito de interesses entre 0o FUNDO e a ADMINISTRADORA, Gestora ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrugdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO e
o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrugao CVM 472;

XII. realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio
de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;
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XIII. realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimoénio liquido do FUNDO; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela
ADMINISTRADORA, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes
proprias.

§ 3° - As disposigoes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participa¢do correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 27 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servigos uma taxa de administrag@o
composta pela soma dos itens (a), (b) e (c) abaixo, limitada a 1,30% (um inteiro e trinta
centésimos por cento) ao ano sobre o valor contabil do patriménio liquido total do
FUNDO (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”), observados os valores mensais
minimos abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagdo do IGPM/FGYV, a partir do més subsequente a
data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO:

Patriménio Liquido Taxa

Até R$ 200.000.000,00 0,20%

De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,15%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,125%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,10%
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(b) taxa incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, correspondente aos servicos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO, a ser pago a Gestora, nos termos do artigo 28 abaixo:

Patrimonio Liquido Taxa de Gestao
Até R$ 400.000.000,00 1,05%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,90%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,80%

A taxa de gestdo ¢ reduzida para patriménio liquido incremental, de forma que para um
fundo com o patriménio liquido de R$ 500.000.000,00, por exemplo, a taxa de gestdo ¢é
correspondente a (1,05% x R$ 400.000.000,00) + (0,9% * R$ 100.000.000,00).

(c) o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano a razao de 1/12 avos,
calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo
mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais) anualmente atualizado pelo IGPM/FGV em
janeiro de cada ano, correspondente ao servigo de escrituragdo de Cotas do FUNDO.

§ 1°- A taxa de administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada
até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdo
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° - Caso as Cotas passem a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelos respectivos
fundos que integrem o indice, a Base de Calculo da Taxa de Administragdo nesse periodo
devera ser o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo
de fechamento das Cotas de emiss@do do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo. Nesse sentido, caso as Cotas deixem de integrar indice de mercado, a Base
de Calculo da Taxa de Administragdo voltara a ser o valor contabil do patrimdnio liquido
total do FUNDO.

DA GESTORA
Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrucdo CVM 472,

contratou, em nome do FUNDO, a VBI Real Estate Gestio de Carteiras Ltda., com
sede na Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita
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no CNPJ/MF sob o n° 11.274.775/0001-71, habilitado para a administragdo de carteiras
de fundos de investimento conforme ato declaratorio CVM n° 11.112, de 18 de junho de
2010 (“Gestora”), para prestar os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes
da carteira do FUNDO.

Art. 29 - A Gestora realizara a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentagdo aplicavel,
no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento, celebrado
entre 0 FUNDO ¢ a Gestora (“Contrato de Gestdo™):

I.  identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os valores mobiliarios
(ou seja, os ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento) 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
econOmico-financeiras, se for o caso;

II. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolucao do valor do patriménio do FUNDO;

ITII. monitorar os investimentos nos ativos descritos no artigo 10 deste Regulamento
realizados pelo FUNDO.

IV. identificar, avaliar e acompanhar os imoveis e SPEs que integram ou que poderdo vir
a fazer parte do patriménio do FUNDQO, de acordo com a politica de investimento
prevista neste Regulamento, inclusive com a elaboracdo de analises econdmico-
financeiras;

V. negociar os contratos e negocios juridicos relativos a administracdo e ao
monitoramento dos iméveis e SPEs integrantes do patrimonio do FUNDO e realizar
todas as operagOes necessarias a execucao da politica de investimento do FUNDO,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administragdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do FUNDO, bem
como de exploracdo do direito de superficie dos respectivos imoéveis e SPEs,
realizando diretamente tais servi¢os na forma prevista na regulamentagao aplicavel,
ou fiscalizando os servigos prestados por terceiros;

VII. sugerir a ADMINISTRADORA modifica¢des neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIII. acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e desenvolver
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relacionamento com os locatarios dos imédveis que compdem, ou que venham a
compor, o patriménio do FUNDO;

IX. discutir propostas de locagdo dos imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO com
as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servi¢os de administragdo
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do
FUNDO;

X. monitorar os investimentos em iméveis e SPEs realizados pelo FUNDO;

XI. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e desinvestimento
em imoéveis € em SPEs;

XII. elaborar relatdrios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobiliaria;

XII. representar o FUNDQO, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condominos dos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO; e

XIV. recomendar a ADMINISTRADORA a implementagdo de benfeitorias visando a
manutencdo do valor dos imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO ou sua
valorizagao.

§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
este adquira os ativos indicados no artigo 10 deste Regulamento, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentagdo em vigor e no Contrato de Gestdo,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislacdo aplicavel ou pelos 6rgdos publicos competentes.

§ 2° - A Gestora devera recomendar 8 ADMINISTRADORA a aquisi¢do e/ou a alienagdo
de imoveis e de participagdo do FUNDO em SPEs, atendendo, sempre, a politica de
investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse sentido, nas
situacdes em que a Gestora venha a encontrar algum imével ou SPE que atenda aos
critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a Gestora entenda que um
determinado imdvel ou participacdo do FUNDO em SPE deva ser alienado, sera seguido
o fluxo operacional acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora. Nesse mesmo
sentido, sempre que a Gestora encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os
imoveis objeto de investimento pelo FUNDO, recomendara 8 ADMINISTRADORA a
celebragdo dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo
operacional acordado entre a ADMINISTRADORA e a Gestora.

Art. 30 - A Gestora exercera o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos
ativos integrantes do patrimonio do FUNDO, na qualidade de representante deste,
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norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e do FUNDO, empregando,
na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas
circunstancias.

Art. 31 - A Gestora, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito
de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientagdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
no Regulamento, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto com base em suas
proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento
do FUNDO sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em
sua pagina na rede mundial de computadores:
http://www.vbirealestate.com/site/institucional

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE
DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA ¢/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de sua
destituigdo pela Assembleia Geral, de sua rentincia e de seu descredenciamento, conforme
aplicavel, nos termos previstos na Instru¢do CVM 472, assim como na hipdtese de sua
dissolugdo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1°- Nas hipoteses de rentincia ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel,
ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servigos em questdo ou deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renincia e¢/ou
descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de renuncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no

exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO,
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a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de
Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocagdo da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nio
convoque a Assembleia Geral de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias
contados da rentincia.

§ 3° - No caso de liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio
do FUNDQO, até ser procedida a averbacdo referida no § 1°, inciso 11, deste artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°, inciso II, deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da rentincia, da destituicdo ou
da liquidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagio no Didrio Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidagdo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil
para averbagdo, no Cartorio de Registro de Imoveis, da sucess@o da propriedade fiduciaria
dos bens imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patrimdnio de
FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA ¢/ou a Gestora devera,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
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despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM
e ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrucdo CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito,
e as manterd disponiveis aos Cotistas em sua sede, no enderego indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultancamente a
divulgacdo prevista neste artigo, enviar as informagdes periddicas sobre o FUNDO a
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam
admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Pardgrafo Unico — O envio de informagdes por meio eletronico prevista no caput
dependera de autorizacdo do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunica¢do com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informagdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente serda uma forma de correspondéncia valida entre
a ADMINISTRADORA ¢ a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentacdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:
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I. demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

II. alteragdo deste Regulamento;

III. destituig@o ou substituicio da ADMINISTRADORA e/ou da Gestora;

IV. emissdo de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fusdo, incorporagdo, cisdo e transformacdo do FUNDO;

VI. dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. defini¢@o ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

VIII. apreciagd@o do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
Cotas do FUNDO:;

IX. eleigdo e destituigcdo de representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragdo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteragdo do prazo de duracdo do FUNDO;

XI. aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472; e

XII. alteragdo da Taxa de Administragdo descrita no artigo 27 acima.

§ 1° - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso
I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término
do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas

relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
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expressas da CVM, de adequagdo a normas legais ou regulamentares, ou ainda em virtude
da atualizacdo dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA e¢/ou da Gestora, devendo
ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacdo aos Cotistas.

Art. 41 - Compete 8 ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados
0s seguintes prazos:

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

II.  no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas sera
dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral as expensas dos
requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, observadas as seguintes disposigdes:

I. da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a Assembleia Geral;

II. aconvocagao de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos

gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da Assembleia Geral; e

III. o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalara com a presencga de qualquer nimero de Cotistas.

§ 2°- A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao,
todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacgdo da Assembleia
Geral;
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b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

¢) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociagao.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os Cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordindria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
artigo 19-A da Instru¢do CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinéria.

§ 5° - Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, sera considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagao.

Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de
quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto
dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo FUNDQ, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo
metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha at¢é 100 (cem) Cotistas
(“Quoérum Qualificado™), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteragdo
deste Regulamento; (ii) destitui¢do ou substituicio da ADMINISTRADORA e escolha
de seu substituto; (iii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou transformac¢do do FUNDO; (iv)

dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipdtese de deliberacdo de alienagdo dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidacdo do FUNDO; (v) apreciacao de laudos de avaliagao
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de ativos utilizados para integralizagdo de Cotas do FUNDO; (vi) deliberagdo sobre os
atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 ¢ 35, IX
da Instrugdo CVM 472; e (vii) alteracdo da taxa de administragdo descrita no artigo 27
acima, a ser paga a ADMINISTRADORA, a Gestora ou aos prestadores de servigo
contratados pelo FUNDO.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao Quoérum
Qualificado.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia, ou na conta de deposito, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Pardgrafo Unico - Os Cotistas também poderdao votar por meio de comunicagdo escrita
ou eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos hd menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de
procuracdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao Cotista
o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagio de outro
procurador para o exercicio deste voto; c¢) ser dirigido a todos os Cotistas.

§ 2° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio
pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrugdo CVM 472 aos demais Cotistas
do FUNDQO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do Cotista signatario
do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuragdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,

contados da data da solicitagdo.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracio pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.
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Art. 48 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela ADMINISTRADORA
a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscrigdo ou, se
alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo Cotista e
encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30
(trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, 1
e 11, da Instrugao CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletrénica, nos
termos do que for disciplinado na convocagdo, observando-se sempre que a referida
comunicagdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio
da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 49 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a Gestora;

b) os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da Gestora;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servigos do FUNDO, seus socios, diretores e funciondrios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacdo do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizagao.

§ 2° - Nao se aplica a vedagdo prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas caput deste artigo 49;
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b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada
na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto; ou

¢) todos os subscritores de Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada,
conforme o § 2° do artigo 12 da Instru¢do CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3(trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as func¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, observado os
seguintes requisitos:

I. ser Cotista do FUNDO;

II. ndo exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza,

III. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imoéveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nio estar em conflito de interesses com o FUNDO; ¢

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensédo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar 8 ADMINISTRADORA

e aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.
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§ 2° - A eleigdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no
minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicao.

§ 4° - A funcdo de representante dos Cotistas € indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 46, § 4° deste
Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrugdo CVM 472; e

b) nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagdo académica, quantidade de Cotas
do FUNDO que detém, principais experi€ncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relacdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de
representante de Cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descrigdo de
eventual condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrug¢ao CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

I. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada
nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrucdo CVM 472 — transformacao,
incorporac¢ao, fusdo ou cisdo do FUNDO;

III. denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias

para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou
crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;
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IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstragoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descri¢do das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulério cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo da Assembleia
Geral;

VII. exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIII. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstragoes financeiras ¢ o
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungéo fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres ¢ opinides dos representantes de Cotistas deverao ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstra¢des financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgagao nos termos dos artigos 40 e 42 da Instrucéo
CVM 472.
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Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicagdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas t€m os mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM 472.

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 55 - O FUNDO tera escrituragdao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 56 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das  disposicdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicacdes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 57 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstrac¢des financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAOQO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAQO PARCIAL DE COTAS

Art. 58 - No caso de dissolucdo ou liquidagdo do FUNDO, o patrimo6nio do FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na propor¢ao de suas Cotas, apos o pagamento de todas as dividas
e despesas do FUNDO.
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Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolugio e a liquidagdo do FUNDO obedecerdo
as regras da Instrugdo CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM sobre fundos
de investimento.

Art. 59 - Na hipotese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das tltimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquida¢do do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 60 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA deverd promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentacgao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:

L. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidagdo do FUNDO, quando for o caso; e

II. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do
FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda
de ativos para redug@o do seu patrimonio ou sua liquidagao.

Art. 62 - A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patrimoénio do FUNDO
implicara na manutenc¢do da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo,
com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagao de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatdrios do custo de aquisi¢ao de suas Cotas.
Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizago
sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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DO PUBLICO ALVO

Art. 64 - As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas
em geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social, instituicdes
financeiras e demais instituigdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
sociedades de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem o0s riscos inerentes
ao investimento no FUNDO, vedada a colocagdo para clubes de investimento.

DO FORO

Art. 65 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
davidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 07 de agosto de 2018.

ANA CRISTINA Digitally signed by ANA - I ANA FALCAO Digitally signed by DIANA
CRIST”\_IA FERREIRA DA . FALCAO CAZES:09826047775

FERREIRA DA 5TA:04293386785 CAZES:0982604777 Date: 2018.08.08 10:43:47

COSTA:04293386785 Hoe 2180808104329 g 0300

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI
LOGISTICO
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ANEXO 1

CONDICOES DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

No ambito da primeira emissdo de Cotas do FUNDO, serdo emitidas, inicialmente, até
3.030.000 (trés milhdes e trinta mil) Cotas, todas com valor nominal unitario de R$
100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizagdo de Cotas do FUNDO (“Data
de Emissdo”), a serem integralizadas em moeda corrente nacional, no ato da subscri¢do
(ndo sendo possivel a chamada de capital na primeira emissdo de Cotas), perfazendo o
montante de até R$ 303.000.000,00 (trezentos e trés milhdes de reais), observado que a
quantidade de Cotas ndo poderd ser aumentada em func¢do do exercicio da opg¢do de
emissdo de Cotas adicionais e/ou de Cotas suplementares, nos termos do paragrafo 2° do
artigo 14 e do artigo 24, respectivamente, da Instru¢cdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme . O procedimento de subscrigdo ¢ integralizagdao das Cotas objeto da
primeira emissao de Cotas do FUNDO sera definido nos prospectos € demais documentos
da oferta.

Sera admitida a possibilidade de distribui¢@o parcial das Cotas no ambito da primeira
emissdo de Cotas do FUNDO, sendo certo que a ADMINISTRADORA devera cancelar
as Cotas nao distribuidas, observada a colocagdo minima de 2.500.000 (dois milhdes e
quinhentas) Cotas, correspondente a R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes
de reais), na Data de Emissao (“Patriménio Minimo™), e a regulamentagao aplicavel.

O FUNDO entrara em funcionamento apods a autorizagdo da CVM. Caso o Patriménio
Minimo ndo seja atingido, a oferta serd cancelada, ficando a institui¢do financeira
responsavel pelo recebimento dos valores obrigada a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, na propor¢ao das Cotas subscritas e
integralizadas da emissdo, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso,
os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes em Ativos Financeiros realizadas no
periodo, sendo certo que ndo serdo restituidos aos Cotistas os recursos despendidos com
o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicacdo financeira, os quais serdo arcados
pelos investidores na propor¢do dos valores subscritos ¢ integralizados.

Nao sera cobrada taxa de ingresso na primeira emissdo de Cotas do Fundo, sendo certo

que os custos incorridos com a referida emissdo e a respectiva oferta de Cotas serdo
arcados pelo FUNDO.
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DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIiDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com
endereco na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3600, 10° andar, CEP 04538-132,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, na
qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider") da oferta publica de distribuico de cotas da 12 emissao
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO, fundo de investimento imobiliario constituido
sob a forma de condominio fechado conforme seu regulamento em vigor (“Regulamento”), inscrito no CNPJ/MF
n° 30.629.603/0001-18 (“Fundo”), administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com
sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragao de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de
margo de 2006 (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugdo da CVM de n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instru¢do CVM 400”) declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementacéo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram
relevantes para a Oferta;

iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informagdes adicionais relativos ao Fundo, ao Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaborag&o do
Prospecto Preliminar e participaréo da elaboragéo do Prospecto Definitivo, diretamente e por meio do
seu assessor legal;

(v) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissao, para assegurar que (a) as informagdes prestadas pelo Fundo s&do verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisédo
fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo
de distribuigao, inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o prospecto
preliminar da Oferta, inclusive suas respectivas atualizagdes (“Prospecto Preliminar”), e que venham
a integrar o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo” e, em conjunto com o Prospecto
Preliminar, “Prospectos”), sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo

fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto Preliminar contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagéo, e o Prospecto Definitivo contera, em cada data de atualizagéo, as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades,

situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informaq‘abps
i
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relevantes, bem como que (ii) os Prospectos, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

XP INVESTIMENT ORRE(I'ORA DE CAMBIO, TIT! i '0S E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lide
Nome: JULIO ca?us- Nome: QYUILHeRIME  Bg pcefe moc
Cargo: DIREBTOA, Cargo. piR&TIR
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ANEXO VI

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
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DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n® 8.695, de 20 de margo de 2006, neste ato representada na forma
do seu estatuto social, na qualidade de administrador do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
LOGISTICO, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado conforme seu
regulamento em vigor (“Regulamento”), inscrito no CNPJ/MF n® 30.629.603/0001-18 (“Fundo”), vem, no ambito
da oferta publica de distribuigdo das cotas da 1? emissdo do Fundo ("Oferta”), conforme exigido pelo artigo 56, da
Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400"), declarar que
(i) o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto Preliminar’) contém, e o prospecto definitivo da Oferta
(“Prospecto Definitivo” e, em conjunto com o Prospecto Preliminar, “Prospectos”) conterd, nas suas respectivas
datas de disponibilizagao, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informagdes relevantes; (ii) os Prospectos, bem como suas atualizagées, incluindo o
Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400;
(iii) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento dos Prospectos, e fornecidas ao mercado durante a
Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informacgdes prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S3o Paulo, 09 de agosto de 2018.

Nome: Aﬂan Hﬂd‘d

Nogueira
Cargo: Di tor Bruno Dugue Horta Nog

Executive Director
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ANEXO VI

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estudo de Viabilidade da 12 emissdo de cotas do Fll VBI Logistico

Este Estudo de Viabilidade (“Estudo”) foi elaborado em julho de 2018 pela VBl Real Estate
(“VBI" ou “Gestor”), gestor do fundo de investimento imobilidrio VBI Logistico (“FII’ ou
“Fundo”).

O presente estudo foi elaborado com base em dados histéricos do mercado imobilidrio e
financeiro, em informagdes contratuais dos locatarios dos iméveis alvo do Fli, bem como em
projegbes a partir de estimativas do préprio Gestor em relacdo aos pregos dos aluguéis no
futuro, inflagdo e vacancia esperada. Estas estimativas est3o sujeitas a erros e variages. Desta
forma, o Estudo ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A VB! n3o pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstincias que possam afetar a rentabilidade dos
negacios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracBes acerca do
futuro constantes deste Estudo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas,
em razdo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor
n#o deve se basear nestas estimativas e declaracbes futuras para tomar uma decisdo de
investimento.

DeclaracGes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condigbes da
situagio financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderfio apresentar
diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas
declaragBes prospectivas. Muitos dos fatores que determinarfio esses resultados e valores
estdo além da sua capacidade de controle ou previsio. Em vista dos riscos e incertezas
envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas
estimativas e declaragBes futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secdo “Fatores de Risco” do prospecto da 12 Emissdio {“Prospecto”), poderio
afetar os resultados futuros do Fundo e poderdio levar a resultados diferentes daqueles
contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas
referem-se apenas & data em que foram expressas, sendo que o Gestor n3o assume a
obrigagio de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragBes
futuras em razdo da ocorréncia de nova informacio, eventos futuros ou de qualquer outra
forma. Muitos dos fatores que determinarfio esses resultades e valores estio além da
capacidade de controle ou previsdo do Gestor.

Introdugdo

O FIl VBI Logistico é um vefculo gerido pela VBI Real Estate, através do seu time de gestiio de
investimentos focado no segmento de logistica, para realizar investimentos direta ou
indiretamente em imdveis ou direitos reais sobre iméveis provenientes do segmento Iogl’sfico
ou industrial (“Ativos Alvo”), por meio de aquisicio para posterior alienagdo, locacdo,
arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles
relacionados em galpBes logistico ou industriais com o objetivo de obter renda e ganho de
capital aos seus cotistas.
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A andlise de rentabilidade sera suportada pela andlise de taxa interna de retorno (TIR) e pela
rentabilidade (yield) esperada para o Cotista que adquirir Cotas ao valor base desta emissdo. A
RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

Conforme previsto em seu regulamento, o Fundo devera investir no minimo 2/3 de seu
patriménio liquido direta ou indiretamente em Ativos Alvo. Os recursos ndo investidos em
Ativos Alvo serdo investidos em Outros Ativos {conforme definidos no Regulamento)

Os recurses captados com a 12 emissfo de cotas do Fll VB! Logistica serdo destinados para
aquisi¢io de trés ativos imobilidrios somando uma drea bruta locdvel de 1222 mil m? e
localizados préximos ao mercado consumidor da regido metropolitana de S3o Paulo. Os
imdveis a serem adquiridos nesta primeira emissfo est3o descritos na segdo “Descrigdo dos
Ativos Alvo da Oferta”. A visdo de longo praze do ponto de vista do Gestor pode ser resumida
conforme abaixo.

wg7 OFERTAINICIAL !
é R$ 203mm ativos sob gestio :
4

e

I
i
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{ OFERTAS
1088 SURSEQUENTES

/ . “
£ PORTFOLIO H
@ |

!

i ALVO
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Momento de mercado e visdo geral do mercado de logistica

Panorama macroecondmico tem apresentado resultados positivos, fundamentado em politica
fiscal controlada e supressdo da taxa bdsica de juros, impactando positivamente custos de
financiamento das empresas e estimulando investimentos. Amparado por estes aspectos,
nota-se retomada de crescimento do PIB e perspectiva positiva para 0s proximos anos

Conforme apresentado no gréfico abaixo, recentemente o Brasil saiu de um longo perfodo de
recessdio e apresentou crescimento no PIB. A projecio de crescimento do PIB para 2018 e
2019, conforme publicado no relatério Focus do Banco Central de 27 de julho de 2018, é de
1,50% e 2,50% respectivamente.
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Produto Interno Bruto e ocupagiio de galpdes industriais em SP - Variagdo Anual (%)
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2022

Em adi¢8o, nota-se recuperac¢do da atividade industrial e varejista, acompanhando a retomada
do crescimento do PIB. Fundamentos macroeconémicos mais propicios para a retomada do
crescimento do PIB, evidenciados pelo resultado do ano de 2017 e pela perspectiva dos anos

seguintes, acompanhado por sinais de melhora na produ¢do industrial e faturamento do
comércio

Producdo Industrial e Comércio Varejista - Variagdo acumulada em 12 mesas (%)
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Fonte: IBGE. Maio de 2018
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Desde 2000, o total de drea bruta locivel vem apresentando uma taxa composta anual de
crescimento (“CAGR”) de 15%, conforme se observa no gréfico a seguir. Apesar do elevado
crescimento anual acumulado do mercado de galpdes logisticos, o mercado de galpdes

logisticos é recente e com elevado potencial de crescimento, encontrando-se em estagio
inicial.

Evolugdo do estoque industrial (Brasil ~ milhdes de m?)
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Fonte: Buildings 472017~ Ano 13, edigcio 39

Apesar de ser a 82 economia do mundo, o setor de galpBes logisticos brasileiros ainda
demonstra vasto espago para crescimento guando comparado a outras cidades do mundo,
conforme grafico abaixo.

ABL de galp3o logistico por familia
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Fonte: Colliers international
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Ao mesmo tempo, o crescimento do e-commerce segue tendéncia mundial de crescimento,
acarretando na busca de centros de distribuicio com melhor eficiéncia, ganho de escala,
aspecto modular, localizados em todos os principais mercados de consumo,

Faturamento do E-commerce no Brasil (RS bilh&es) e variagdo anual (%)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018E

wemem Faturamento do E-commerce no Brasil (RS bithSes) waaema \[371ACE 0 (%6)

Fonte: EBIT - Webshoppers, 379 edicdo

Abaixo, estdo indicados os principais mercados de iméveis logisticos do Brasil e suas
respectivas areas construidas. Oportunidades poderdo surgir também nas demais regifes do
pafs, uma vez que a profissionalizagio do mercado logistico e industrial brasileiro é recente e
ainda carece do desenvolvimento da infraestrutura intermodal.

Principais centros logisticos
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Fonte: CBRE. Dezembro de 2017
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Atingindo a vacancia maxima em 2016, o mercado paulista de galpdes logisticos viu em 2017
recuperagiio nos niveis de absorgio, caracterizando um ponto de inflexfio com a redugdo da
taxa de vacancia e possivel retomada do crescimento. Acompanhando a retomada econdmica,
nota-se a dindmica dos locatdrios em buscar espagos mais eficientes (“flight to quality”).

Evolugdo da absorgéo e vacancia - SP
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Fonte: CBRE

Os aluguéis pedidos no estado de Sdo Paulo tiveram entre 2012 e 2017 desvalorizagio tanto
am termos reais quanto nominais, mas, com a retomada econdmica e o fechamento da
vacéncia, ha potencial de crescimento real dos aluguéis.

Valor de locagdo médio - SP
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Metodologia e principais premissas adotadas

Para este estudo de viabilidade foi projetado o fluxo de caixa de 10 anos do Fundo, em valores
nominais, com base nas informagBes obtidas dos ativos e seus contratos de locagdo e
premissas inferidas pelo Gestor a partir da leitura do mercado. Considerou-se que o Fundo
permanece enquadrado durante todo prazo de vigéncia e que os seus cotistas ndo sdo
Impactados por qualquer imposto sobre os rendimentos. A partir das premissas consideradas
se calculou a taxa interna de retorno e o dividend yield anual para os investidores do Fundo.

Principais premissas adotadas
Aluguel

Considerou-se que as renovacdes dos contratos de aluguel sdo realizadas pelos valores
vigentes 3 época, com os devidos ajustes de inflagdo e sem qualquer ganho real.

O alugue! bruto médio dos iméveis que o Fundo ird adquirir com 0s recursos provenientes da
12 emissio de cotas é de R$20,5 por m? de ABL e érea bruta locavel conjunta é de 122,2 mil
m?. A seguir o quadro de locagio consolidado considerando os ativos de Guaruthos e Extrema:

CAtivo | #locatérios

Extrema 19,2 74% Atipico e tipico
Guaruthos Tipico
Tota

Os gréficos abaixo demonstram o percentual de receita por tipo de contrato

Tipico
77%
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Considerando os contratos em termos consolidados, a seguir vemos o vencimento dos
contratos por ano, com elevada concentrago de vencimentos no perfodo compreendido entre
2023 e 2028

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Vacancia

A vacéncia financeira consolidada para os ativos de Guarulhos e Extrema considerada é de
3,0%, aplicada sobre o valor potencial dos aluguéis a partir de janeiro/19. Atualmente esta
vacincia estd em torno de 2,0%.

Custo da vacéncia

Para fins de estimativa do custo que o Fundo incorrerd no caso de uma vacéncia, considerou-
se um valor médio de RS 2,70 por m? de ABL vago para pagamentos das despesas do imdvel,
inclusive IPTU.

Crescimento real do aluguel
Nzo foi considerado crescimento real de aluguel.
Crescimento de inflacio

A inflagio projetada para a correcdo dos contratos de aluguéis durante o perfodo projetado de
10 anos para o estudo foi de 4,0% ao ano. Utilizou-se como referéncia a meta de inflagdo
medida pelo IPCA definida pelo Conselho Monetério Nacional para 2020 de 4,0%, conforme
divulgado na resolugdo do Banco Central n? 4.582, de 29 de Junho de 2017

Fundo de Reserva

O fundo de reserva para pagamento de despesas extraodindrias de manutengdo ficou
estipulado em até 5,0% do patrimdnio liquido do Fundo, sendo constituido mensalmente a
partir da retengio de 2,0% do resultado liquido mensal do Fundo. Retengdo que pode chegar a
até 5,0% do resultado liquido mensal do Fundo.
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Despesas administrativas do Fundo

Considerou-se um custo tota! de despesas administrativas do fundo, inclusive valores
relacionados a despesas comerciais para renovagio dos contratos de 0,10% ao ano caiculado
sobre 0 patrimanio liquido do Fundo.

Taxa de Administra¢do

O Fundo pagard uma Taxa de Administragdo, a qual correspondera & soma dos itens (a), (b}
e (c) abaixo, limitada a 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre o valor
contabil do patrimonio liquido total do Fundo (“Base de Célculo da Taxa de Administragso”),
observados os valores mensais minimos abaixo descritos:

(a) taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administracdo, conforme tabela
abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagio do IGPM/FGV, a partir do més subsequente a
data de autorizagio para funcionamento do Fundo:

Patriménio Liquido Taxa

Até RS 200.000.000,00 0,20%

De R$ 200.000.000,01 até R$ 400.000.000,00 0,15%
De R$ 400.000.000,01 até R$ 800.000.000,00 0,125%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,10%

{b} taxa incidente sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, conforme tabela
abaixo, correspondente aos servigos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
a ser pago ao Gestor, nos termos do artigo 28 do Regulamento:

Patriménio Liquido Taxa de Gestdo
Até RS 400.000.000,00 1,05%
De R$ 400.000.000,01 até RS 800.000.000,00 0,90%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,80%

A taxa de gestdo é reduzida para patriménio liquido incremental, de forma gue para um
fundo com o patriménio liguido de R$ 500.000.000,00, por exemplo, a taxa de gestdo €
correspondente a (1,05% x RS 400.000.000,00) + (0,9% * RS 100.000.000,00).

() o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por canto)} ao ano & razdo de 1/12 avos,
calculada sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragio, observado o valor minimo
mensal de R$5.000,00 {cinco mil reais) anualmente atualizado pelo IGPM/FGV em janeiro
de cada ano, correspondente ao servige de escrituragéo de Cotas do Fundo.

A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por perfodo vencido e quitada até o
52 {quinto) dia util do més subsequente a0 més em que os servigos forem prestados.
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Aquisigdo dos ativos

Considerou-se um valor total de aquisicio dos ativos de RS 288,0 milhdes e um total de
despesas de aquisicio, inclusive com ITBI, de RS 5,96 milhSes ou de 2,1% em termos
percentuais. A seguir o valor de aquisi¢do estimado para cada um dos ativos:

Mol o RBLE o valorde - :valorde
i {m?) AgUisicio TRSmm) T Aquisicao.{(RS/m?)
Extrema 97.822 215,4 2.243

Guarulhos 24.416 68,6 2.811

Despesas da Oferta

Valor total de captagfio na 12 emiss3o de RS 303 mithdes (“Oferta”) com um total de despesas
de captacio de RS 7,65 milhdes ou de 2,5% sobre o valor total de capta¢dio, conforme
detalhado na tabela abaixo.

Despesas da Oferta -0 i il 19 'e) oferta  Valor (RS mil)
Comissdo de Estrutura¢éo 1,11% 3.354
Comissdo de Distribuigdo 1,11% 3.354
Taxa de Estruturagio {Adm.) 0,02% 50
Taxa de Registro na CVM 0,10% 317
Taxa de Anélise e Listagem de Emissores B3 0,00% 9
Taxa de Anélise de Oferta PUblica B3 0,00% 11
Taxa de Registro e de Distribuicio B3 0,05% 140
Taxa de Registro do Fundo na ANBIMA 0,00% 10
Taxa de Registro da Oferta na ANBIMA 0,00% 14
Assessor Legal 0,11% 340

Outras despesas 0,02% 50

Total de despesas de captacio

Receita Financeira

Para calcular a receita financeira das aplicagbes de saldo em caixa, inclusive o saldo do fundo
de reserva, foi assumida a remuneracio da taxa de 6,5% ao ano, equivalente a taxa SELIC atual
sem considerar expectativas futuras, com desconto do imposto de renda.

Venda dos atives alvo

Para fins da simulagdo da taxa interna de retorno do investidor, se considerou que no 120¢
més a partir da data de captagdo do Fundo, os iméveis sdo vendidos a um cap rate médio de
8,5% ao ano. Adicionalmente, se considerou como comiss3o de vendas um valor equivalente a
2,5% sobre o montante das vendas dos imdveis.
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Fluxo de Caixa Anual

o e i
(823.689)  {98L735 (1.021.004) . (1.194.430)
IPTU + Cond (169.200)  (219.603) (228.387) (237.522)  (247.023)  (256.904)  (267.180)  [277.867)  (288.957) {200.541)

(2.291.806)  (1.343.572)

{1.242.208)

Vacincia financeira

W?X.Adm, Escrite Gestao (3.695.315)  (3.850.182) (4.011.616) (4.179.870) {4.355.243) (4.538.041) {4.728.582) (4.927.196) (5.134.228)  (5.350.040)

Demais despesas (295.625) {308.015) {320.928) {334.390) (348.419) (363.043) (378.287) (394.176) {410.728) 428,003}

g

A RENTABILIDADE ESPERADA NAQ REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

Resultado e andlise de sensibilidade

Com base nas projecbes e premissas descritas nesse estudo, a projecdo da taxa interna de
retorno {TIR) do investimento do cotista ho fundo é de 14,3% ao ano, nominal, e de 10,1% ao
ano, real.

0 dividend yield médio esperado para o perfodo de 10 anos ficou em 10,2% ao ano. A projegdo
do dividend yield anual est4 ilustrado no grafico abaixo.
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Wacéancia estavel de 3%, Inflagio projetada de 4% a.a. e é assumido a renovagdo dos
contratos em seu prego vigente.

Resumo 1 2 ano RS mil
Receita Potencial 30.498

Despesas com vacancia (169)
Taxa Adm., Escrit e Gest3o (1,25% PL} (3.695)
Demais despesas operacionais (0,10% PL) (296)
Resultado Liquido 26.338
Aporte Fundo de Reserva (527)
Dividendos Projetados 25.812
Valor da Captacio 303.000

Dividend Vield - o

Anilise de sensibilidade para Dividend Yield médio de 10 anos

Vacéancia financeira
0% 6,0% 12,0%

Crescimento do
aluguel
(Real}

A tabela acima apresenta uma andlise de sensibilidade do dividend yield médio ac longo do
periocdo de 10 anos para variacBes na vacancia financeira média e no crescimento real de
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aluguel, O cendrio base apresenta uma dividend yield médio de 10,2% a0 ano para o periode de
projecdo de 10 anos a partir da premissa de vacancia financeira média consolidada de 3,0% e
crescimento real de aluguel zerado.

\SRa: 19,201,758 F
CPF: 265.714.50847
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ANEXO VIl

LAUDO DE AVALIAGAO DO EMPREENDIMENTO GUARULHOS
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RELATORIO DE VALORACAO

VBl GUARULHOS
Rua Manoel Borba Gato, 100 - Vila Marajé
Guarulhos, SP

P.VAL.GGR.304/18

Sr. Sergio Magalhdes
VBI REAL ESTATE
Rua Funchal, 418, 27° andar - Sdo Paulo/SP
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RELATORIO DE
VALORAGAO

Guarulhos, SP — Brasil
VBI Guarulhos

Data do relatério:

11 de junho de 2018
Preparado para:

VBI REAL ESTATE

VBI

REAL ESTATE

CBRE
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SUMARIO EXECUTIVO 5

SUMARIO EXECUTIVO

Data do Relatério 11 dejunho de 2018;

Destinatdrio VBI Real Estate;

Obijetivo Determinar o valor de mercado;

Finalidade Transagdo;

Instrugéio Conforme proposta P.VAL.GGR.304/18 de 18/04/18;
Obijeto VBI Guarulhos;

Tipo Imével Logistico;

Localizacao Rua Manoel Borba Gato, 100 - Vila Marajé — Guarulhos, SP;
Descricao do Imével de uso logistico composto por galpdo principal,
Imével prédios de apoio e dreas de estacionamento;

Areas Terreno: 49.613,00 m?;

Construida:  24.415,89 m2;

_VBIL CBRE
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Titulacdo

Consideracoes de
Valor

Condicoes de
Valoracao

Data de Valoragdo

Opinidao de Valor

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hé questées
relativas & titularidade que possam impedir a venda do
imével ou influenciar o seu valor de mercado;

Imével logistico localizado em um polo industrial
consolidado do estado de Séo Paulo, possuindo facil acesso
as rodovias da regido. O terreno do imével é cortado por
linhas de transmissdo de energia elétrica, o que limita seu
aproveitamento.

O empreendimento encontra-se totalmente locado com
altos valores de aluguel. No entanto, o mercado
industrial/logistico local passa por um momento mais
favoréavel cos ocupantes, com boa oferta de espacos e
proprietdrios mais dispostos a aplicar descontos, caréncias
e precos mais atrativos visando a captacéo de inquilinos.

Considerando o imével no estado em que se encontrava na
data de valoracéo;

4 de junho de 2018;

Valor de Mercado

R$ 71.000.000,00 (SETENTA E UM MILHOES DE
REAIS).
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BASES DE VALORACAO

Conformidade com as Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE

Normas de Avaliagdo

Valor de Mercado

estdo de acordo com a norma brasileira para avaliacéo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobilidria. Além disso, observamos também
as recomendacdes do IVSC (International Valuation
Standards Council);

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, &
data de avaliacdo, uma propriedade, apds um periodo
adequado  de  comercializacio,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coagéo.”
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CONSIDERACOES GERAIS

Area Construida

A drea construida considera apenas as medidas de
superficies de quaisquer dependéncias cobertas, nelas

incluidas as superficies das projecées de paredes, de
pilares e demais elementos construtivos.

REAL ESTATE

322



VBI

REAL ESTATE

CONSIDERACOES GERAIS 9

Condicoes Gerais

Certificamos que de acordo com a nossa melhor prdtica, os fatos e evidéncias contidos neste relatério sdo
verdadeiros e estdo sujeitos as condices e limitacdes descritas a seguir.

1.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributagdo que possam surgir em caso
de alienacdo. Do mesmo modo néo foram consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliagéo;

Néo consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com o imével, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo;

Néo consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigagdes ou outros encargos;

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos
Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imével cumpre os requisitos da legislagdo em vigor
quanto & satde e seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;

Todos os cdlculos sdo baseados na andlise das qualificacées fisicas do imével em estudo e de
informacées diversas levantadas no mercado, que s@o tratadas adequadamente para serem utilizadas
na determinacéo do valor do respectivo imével. Os detalhes do imével em que cada avaliagdo se
baseia, s@o os estabelecidos no presente relatério;

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacéo se baseou é posteriormente considerado como
incorreto, os valores de avaliacdo também podem ser e devem ser reconsiderados;

Consideramos a idade aparente e as condicdes gerais do imével, sendo que todas as medidas e idades
citadas em nosso relatério sGo aproximadas;

A CBRE néo realizou medicées in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias do imével.

Na falta de informagées precisas foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da
CBRE, sendo passiveis de revisGo e alteracdo da presente avaliagdo, caso tais informagdes sejam
comprovadas ou complementadas com novas evidéncias;

Na falta de qualquer informagdo em contrdrio, assumiu-se que:

(a) Nao existem condicées do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam afetar
adversamente a ocupacéo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do imével;

(b) Atualmente nd@o hd conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos, que
tenham sido utilizados na construgéo, a posteriores alteracdes ou adicdes aos iméveis;

(c) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares, estdo em perfeita ordem e livres
de defeitos;

(d) O imével possui um titulo firme e aliendvel, livre de qualquer énus ou restricoes;

(e) Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de acordo
com a legislacdo de uso e ocupacéo, com as devidas licencas de construgcdo, permanente ou
direitos de uso existentes para a sua utilizacdo corrente;

) O imével ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

(g) Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais, incluindo normas
construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca;

() Néo h& melhorias feitas pelos inquilinos que ird afetar materialmente a nossa opinido sobre a
renda que seria obtida na revisGo ou renovacao;

Néo realizamos nenhum levantamento topogréfico ou avaliacdo ambiental e néo investigamos dados
histéricos para poder determinar se o terreno estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer
informac@o em contrdrio, assumiu-se que:

(a) O imével é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou
propostas ambientais;
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(b) Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislagdo ambiental e devidamente
licenciada pelas autoridades competentes;

12. Nao foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacéo financeira dos ocupantes do imével, sendo
considerado que as empresas ali estabelecidas cumprem com suas obrigacées financeiras e que néo
hé atraso ou inadimpléncia na quitagdo de suas obrigagdes ou quaisquer descumprimentos contratuais.

13. Nossa pesquisa de mercado é baseada em informacées fornecidas por terceiros participantes do
mercado (corretores, proprietdrios etc.), sendo que a CBRE néo se responsabiliza pela veracidade destas
informacoes.

14. Realizamos nosso trabalho com base nas informacées fornecidas a nés pelo cliente, que assumimos
como corretas e completos;

15. A vistoria foi realizada em 25 de maio de 2018.
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia Ressaltamos que a relacdo entre a CBRE e a
VBI REAL ESTATE néo afeta a independéncia e a
objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos inferesse presente ou futuro
no imével objefo de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
d execucdo desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre o imével aqui expressa.

Conflito de Interesses Na&o temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Responsabilidade Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.

Publicacéo Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer
documento, circular ou declaracdo nem publicadas
em qualquer forma sem a nossa autorizacdo prévia
por escrito da forma e contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Responsdvel Técnico: Responsdvel pelo Trabalho:
Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Gabriela Gregori Stocco
CREAN.° 172.783/D Arquiteta e Urbanista
Diretor Manager

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:4+551121109190 T:4+551121109182

E: odemir.vianna@cbre.com.br E: gabriela.gregori@cbre.com.br
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1.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

1.1.1 Localizagao

O imével estd localizado & Rua Manoel Borba Gato, n® 100, no bairro Vila Marajé,
municipio de Guarulhos, estado de Séo Paulo.

Guarulhos
V\Od-weg.()\ma
ICURUVI
PARQUE EDU
CHAVES
JARDIM BRASIL
VILA MEDEIROS .} Parque Ecoldgico (4]
do Tieté
VILA oS8O
PARQUE NOVO
UILHERME
MUNDO
PENHA DE
116
! FRANCA VILA R
3 Paulo
VILA MATILDE
\Miinicinal
PLANTA DE LOCALIZACAO

1.1.2 Situacéo

O imével estd situado no limite oeste do municipio, na fronteira com a cidade de Séo
Paulo, na quadra delimitada pela Rua Manoel Borba Gato, Avenida Vénus e Rodovia
Ferndo Dias.

Como referéncia, a entrada do imével esté a:

® 1,0 km da Rodovia Fernéo Dias;

® 1,0 km da Rodovia Presidente Dutra;

® 4,0 km da Rodovia Ayrton Senna / Avenida Marginal Tieté;

® 13 km do Aeroporto Internacional de Sao Paulo / Guarulhos — Governador André
Franco Monteiro;
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14,0 km do centro de Séo Paulo;

22 km do Rodoanel Mario Covas;

26 km do Aeroporto de Congonhas;

90 km do Porto de Santos.

PLANTA DE SITUACAO

1.1.3 Ocupacgao Circunvizinha

O imével esté situado na regido do bairro Vila Marajé, na divisa entre os municipios de
Guarulhos e S@o Paulo, préximo ao entroncamento das rodovias Ferndo Dias e
Presidente Dutra.

Ao longo dos eixos das rodovias, observa-se a ocupacéo de uso predominantemente
industrial/logistico, com destaque para polo industrial de Guarulhos na Rodovia
Presidente Dutra. Nas proximidades imediatas do imével, nota-se a presenca dos usos
industrial e, nas vias secunddrias, residencial de padréo popular.

1.14 Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos pUblicos bdsicos: rede de abastecimento de
4dgua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de égua pluvial,
conservagdo de vias pUblicas, limpeza piblica, ruas pavimentadas, iluminacédo puiblica,
coleta de lixo e entrega postal.
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A Rua Manoel Borba Gato possui duas pistas de rolamento com sentido duplo e com
passeios para pedestres de ambos os lados, com largura total em torno de
10 metros. A Avenida Vénus possui duas pistas de rolamento com sentido duplo e
passeios para pedestres de ambos os lados, encerrando uma largura aproximada de 15
metros.

1.1.5 Comunicacdes

Quanto & malha de transportes, o imével possui frente para a Rua Manoel Borba Gato
e Avenida Vénus, além de fundos para a Rodovia Fernéo Dias.

Além disso, o imével estd préximo ao entroncamento entre as rodovias Ferngo Dias e
Presidente Dutra, as quais fazem a ligacdo com o estado de Minas Gerais, Rio de Janeiro
e a regido do Vale do Paraiba. Através da Rodovia Presidente Dutra, é possivel ter acesso
& Marginal Tieté, principal via de fluxo rdpido que faz conexdo com diversas regides da
regido metropolitana de S@o Paulo e as principais rodovias que partem tanto em direcéo
ao interior do estado quanto em direcdo ao litoral e ao Porto de Santos. Entre elas,
destaque para as rodovias Bandeirantes-Anhanguera, Presidente Castelo Branco e
sistema Anchieta-Imigrantes.

Por estar o imével localizado préximo ao futuro trecho norte do Rodoanel Mério Covas,
o acesso a outros bairros e as rodovias é feito facilmente por vias de fluxo rapido, mas
prejudicado pelo intenso transito em hordrios de pico.

Quanto ao transporte urbano, a regido é servida de linhas de énibus, que ligam a regido
ao centro e demais bairros da cidade, localizados principalmente na Rua Cavadas e
rodovias Presidente Dutra e Ferndo Dias.

Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto Internacional de Séo Paulo, em Guarulhos,
estd localizado a cerca de 13 quilémetros a leste do imével, funcionando com voos
domésticos e internacionais. Ja o Aeroporto de Congonhas esté localizado a cerca de 26
quilémetros a sudoeste, operando com aeronaves de pequeno e médio porte, além da
Ponte Aérea Rio de Janeiro/Séo Paulo.

1.1.6 Descricéo

a. Terreno

O terreno é formado por uma poligonal irregular, com topografia parcialmente plana e
superficie seca, que encerra uma drea de 49.613,00 m2.

Dimensdes

Leste: 192,00 m para a Rua Manoel Borba Gato;

Sul: 220,00 m com propriedades limitrofes;

Qeste: 200,00 m com Rodovia Fernao Dias;

Norte: 350,00 m com alca de acesso da Rodovia Ferndo Dias e propriedades limitrofes.

_VBIL CBRE
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O terreno do imével avaliando é cortado por uma linha de transmissGo de energia
elétrica, possuindo um total de 20 torres para sua sustentacdo. A imagem a seguir mostra
um esquema da drea de projecdo das linhas de transmisséo (linhas de transmisséo em

azul):

b. Construcgédes

Trata-se de um imével logistico composto por drea de galpdo, dreas administrativas,
prédios de apoio e drea de estacionamento de veiculos e caminhdes.

A seguir, uma breve descricdo das especificacdes das construcdes.

Composigdo Fisica e Uso Atual

O:s edificios do imével possuem a seguinte composicéo:

B Galpdo - Térreo:  drea de armazenamento, docas e dreas de apoio;

B Galpédo -Mezanino: drea de escritérios, sanitdrios e copa;

®  Administrativo: escritérios, salas de reunido, refeitério, copas e sanitdrios;
= Apoio: guarita, apoio ao motorista, depdsito e vestidrios.

O galpéo possui configuracdo poligonal, com drea principal e secundéria, com pé direito
variando entre 10 e 14 metros, piso de alta resisténcia e cobertura com isolamento
térmico.
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Caracteristicas Construtivas

Os edificios possuem estrutura de concreto armado, fachadas em concreto e caixilharias
de aluminio.

Acabamentos

A seguir uma descricdo dos acabamentos dos principais ambientes:

Local Piso Paredes Teto
Concreto armado com Pintura com tinta acrilica )
Galpéo L ) Cobertura metélica
alta resisténcia e concreto polido
o Porcelanato e concreto i i .
Administrativo : Pintura em tinta acrilica Forro em gesso
polido
Apoio Concreto polido Ceramica e Pastilha Forro em gesso
Refeitério Concreto polido Pintura com tinta acrilica Forre em gesso

c. Instalagées e Equipamentos

Circulacéo Vertical
B Escadas infernas ligando térreo ao mezanino do galpdo;
B Escadas internas nos edificios de apoio;

B Rampa de acesso de veiculos ligando a entrada ao estacionamento.

Sistema de Ar Condicionado

= Sistema VRF nas dreas administrativas.

Sistema de Abastecimento de Agua e Combate a Incéndio

B Agua potdvel em reservatério localizado na drea exterior, com reserva de incéndio e
bombas de pressurizacéo. Redes de hidrantes, extintores de dgua pressurizada e CO2
e sprinklers.

Sistema de Seguranca Predial
u Controle de acesso com portaria blindada e torniquete;
u  Cercamento elétrico ao redor de toda a propriedade;

= Sistema de monitoramento com CFTV.

Servicos aos Ocupantes e/ou Visitantes

B Estacionamento Self-Parking;
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u  Central de correspondéncia.

d. Vagas de Estacionamento

De acordo com as plantas enviadas pelo cliente, o imével conta com estacionamento
inferno com vagas de veiculos de passeio, além de pdtio de estacionamento para
caminhées.

1.1.7 Quadro de Areas

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas dreas
que nos foram fornecidas pelo cliente.

Resumidamente, o imével avaliando possui as seguintes dreas:

Quadro de Areas

#  Descrigio Area (m?)
1 Pavimento Térreo 15.477,36
2 Mezanino 01 987,38
3 Mezanino 02 949,12
4 Passarela 34,83
5 Marquize 1.038,93
6 Edificio 01 1.841,06
7 Edificio 02 1.476,71
8 Edificio 03 23,27
9 Edificio 04 (a regularizar) 2.587,13
Total 24.415,79

Fonte: Quadro de dreas fornecido pelo cliente.

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice B.

1.1.8 Estado de Conservacédo e Idade Aparente

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacéo, ndo necessitando de reparos emergenciais’.

Quanto ao estado de conservacdo, apesar de se fratar de uma consfrucdo recente,
durante e vistoria foram identificadas algumas necessidades de reparos, principalmente
nos prédios de apoio e, portanto, estimamos a idade aparente em torno de 10 anos.

T A CBRE néo foi instruida a verificar as condicées estruturais das construcées ou de suas fundacées, nem
testamos os equipamentos e servicos anteriormente mencionados. N&o temos razdes para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis
implicacées. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagéo.
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1.1.9 Questoes Ambientais

Nos néo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes,
para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacdo de tais utilizagdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que ndo haja risco

algum?.

2 A CBRE néo foi instruida a fazer investigagdes em relacéo & presenca ou potencial de contaminacéo do
terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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12 PLANEJAMENTO URBANO

1.2.1 Uso e Ocupacéao do Solo

Fizemos consulta aos érgéos pUblicos competentes e & legislacdo em vigor.

Destaca-se a Lei Municipal n® 6.253, de 24 de maio de 2007, que regulamenta o atual
zoneamento, disciplina e ordena o parcelamento, uso e ocupacéo do solo no municipio

de Guarulhos.

Segundo esta lei, o imével pertence & Macrozona de Consolidacdo Urbana,
enquadrando-se em uma ZM - A, nas quais se pretende estimular a diversificacdo de
usos, permitindo-se maior densidade construtiva. As seguintes caracteristicas de
aproveitamento, dimensionamento e ocupacdo definidos na lei:

PDE (Lei n° 6.253 de 24 de maio de 2007)

Macrozoneamento: Macrozona de Consolidagdo Urbana
Zoneamento: ZIM-A
Coeficiente de Aproveitamento Minimo:

Coeficiente de Aproveitamento Basico: De1,5a4,0

Taxa de Ocupagao Maxima: 80%

Recuo minimo frontal (h > 3,5 m) (m): 5,0

Usos permitidos: Residencial, Comercial e Industrial

Fonte:  Prefeitura do Municipio de Guarulhos, SP.

Por fim, consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislacéo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades j&
estejom em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer
problemas que possam fer impacto negativo sobre o valor do imével.

122 Desapropriacoes

Consultas efetuadas junto & Prefeitura do Municipio de Guarulhos nédo revelaram a
existéncia de qualquer projeto, aprovado ou em estudo, de desapropriacdes ao imével.
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13 CONSIDERACOES LEGAIS

1.3.1 Titulacdo

Recebemos cépia da certiddo de matricula do imével, cujos principais detalhes estdo
descritos na tabela a seguir:

TITULAGAO

Registro n°: 119.123, 119.124 ¢ 119.125

Area Terreno (m?): 49.613,00

Proprietario: JBS Investimentos e Participacbes S/A
Oficial de Registros: Registro de Iméveis de Guarulhos
Data da Certiddo: 30/10/2017

Salientamos que néo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dUvidas ou énus que
pudessem vir a interferir na determinacéo do valor de mercado do imével.
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1.3.2 Dispéndios

Recebemos cépias da notificacdo de imposto predial e territorial urbano (IPTU) para o
exercicio de 2018, onde constam as informagées a seguir:

IPTU - 2018

Numero do contribuinte: 111.31.91.0030.00.000
Proprietario: Rodrigo Sayago Soares
Compromissario: Intermodal Brasil Logistica Ltda.
Area Construida (m?): 21.828,76

Area de Terreno (m?): 49.613,00

Ano da Construgao: 2014

Uso da Construgao: Edificio Industrial Médio
Valor Venal (R$): 24.011.200,40

Valor do Imposto (R$): 440.632,79

Fonte: Boleto de IPTU 2018 fornecido pelo cliente.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente fem total conhecimento da situacéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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14 OCUPACAO E HABITABILIDADE

De acordo com as informacdes recebidas pelo cliente, o imével possuia um contrato de
locacéo atipico em assinatura no qual constam as informagdes a seguir:

Ocupante - Resumo do Contrato de Locagao

Area Total Locavel (m?): 49.613,00

Locador: Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Logistico
Locatério: Intermodal Brasil Logistica Ltda.

Data de Inicio: 01/10/2016

Data de Término: 30/09/2026, renovavel por mais 10 anos

Periodo (meses): 120

Aluguel Base (R$): 630.000,00

Aluguel Utilizado nos calculos (R$): 630.000,00

Aluguel por m? &rea construida (com desconto): 25,80

indice de Corregao Monetaria: IGPM - FGV

Ainda, sequndo informacdes do cliente, no contrato de locacéo a ser firmado, o locatdrio

abriréd méo do direito & revisdo do valor de aluguel. Portanto, seré fixado o valor atual

de locacéo até o fim do contrato (primeiro periodo de 10 anos).

Recebemos cépia do Alvard de Regularizacdo do imével, emitido em 14/06/16,
atestando que o mesmo atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade
e uso.
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21 ECONOMIA LOCAL

Guarulhos é um municipio brasileiro do estado de Séo Paulo e esté localizado na latitude
23°27' 46" S e longitude 46° 31' 58" O, estando a uma altitude de 759 metros acima

do nivel do mar.

7

O Municipio estd localizado a cerca de 35 quilémetros da cidade de Séo Paulo e é
acessivel principalmente pelas rodovias Presidente Dutra (SP-060 ou BR-116) e Rodoanel
Mario Covas (SP-021).
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De acordo com a estimativa de populacdo do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica) de 2017, Guarulhos tem uma drea de 319 km?2 e uma populacdo de
1.349.113 habitantes, resultando em uma densidade populacional de 3.834
habitantes/km?. A cidade tem uma populagéo predominantemente urbana.

O Produto Interno Bruto (PIB), registrado em 2014 pelo IBGE, foi de aproximadamente
R$ 51.390 bilhdes de reais, resultando em um PIB per capita de R$ 39.162,96. E o
quarto maior PIB do estado de Séo Paulo (depois de Sdo Paulo, Osasco e Campinas) e
o terceiro maior da Regido Metropolitana (depois de Séo Paulo e Osasco).

A distribuicdo do PIB estd predominante entre as atividades industriais e de servicos.
Assim, destaca-se a presenca evidente de servicos logisticos e de transportadoras na

cidade.
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2.2 O MERCADO ESPECIFICO

221 O Mercado de Industrial Parks

a. Estoque Total

O estoque total do mercado industrial estd dividido em dois tipos de iméveis: galpdes
isolados e industrial parks. Galpdes isolados referem-se & industrias ou galpdes de
armazenagem localizados isoladamente (em geral fora de condominio abrigando uma
Unica empresa) enquanto a tipologia industrial parks referem-se aos centros de
distribuicdo concebidos por galpdes modulares em um formato de condominio (rateio de
despesas), sendo possivel disponibiliza-los para diversas empresas.

O estado de Sédo Paulo possui mais de 72 milhées de metros quadrados divididos nestas
duas tipologias de produtos (galpdes isolados e industrial parks), cuja maior
concentrac@o estd em galpdes isolados, totalizando cerca de 60 milhdes de metros
quadrados (83% do estoque total), apresentado no gréfico abaixo.

Mercado Industrial | Sdo Paulo
Galpdolsolado e Industrial Park | 72.434.868 m?

/300 imoveis

® |Indutrial Park = Galpdo Isolado

CBRE

Ao analisar o estoque total de industrial parks do estado de Séo Paulo, composto por
mais de 12 milhdes de metros quadrados, temos a seguinte distribuicéo de regices, de
acordo com o mapa e o gréfico apresentados a seguir.
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Sao Paulo | Industrial Park
Total construido por regido
Estoque total: 12.549.113 m?
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Em se tratando de iméveis logisticos, a distribuicdo do estoque no estado de Séo Paulo
pode ser dividida em raios a partir da capital, sendo até 30 km (onde situa-se o imével
objeto desta avaliacdo), de 30 a 60 km e acima de 60 km. Mais de 8 milhées de metros
quadrados estdo localizados no raio de até 60 km.
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Abaixo apresentamos a distribuicGo do estoque de Industrial Parks das 17 regiées do
estado de S@o Paulo. Atualmente a cidade de Guarulhos, onde encontra-se o imével
avaliando, estd entre os maiores estoques do estado, com mais de 1 milhdo de metros
quadrados.

Sao Paulo | Industrial Park
Total construido por regiao
Estoque total: 12.549.113 m?
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A seguir apresentamos o volume do estoque total por qualidade no estado de Séo Paulo
e, em seguida, o de Guarulhos.

Sao Paulo| Industrial Parks
Estoque Total: 12.536.248 m?

Classe A:
Outros 6.100.834 m?
2.761.240 AAA 48,7%
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c
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A
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8%
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Pode-se dizer que os iméveis de maior qualidade estdo classificados na Categorias Classe
A, AA e AAA, sendo este Ultimo a classificagcdo para os empreendimentos de melhores
especificagdes técnicas tais como suas caracteristicas construtivas, localizacéo,
especificagdes técnicas, eficiéncia dos galpdes entre outros fatores.

O Estado de Séo Paulo possui praticamente metade de seu estoque em imoéveis
classificados como Classe A, AA e AAA, sendo o maior volume representado pelos
industrial parks Triple A (AAA).

O grdfico a seguir apresenta a distribuicdo do estoque por faixa de drea de industrial
park no estado e, em seguida, em Guarulhos:

Industrial Park | Sao Paulo
Total construido por faixa de area do condominio
Volume total construido: 12.549.113 m?

Até 20.000 m?
13%

Acima de 100.000 m*
33%

20.000 a 50.000 m?
29%

50.000 a 100.000 m*
25%
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No Estado de Séo Paulo a distribuicdo do estoque por drea de condominio é equilibrada
entre as quatro faixas de dreas demonstradas.

O desenvolvimento e a profissionalizacéo do mercado de industrial parks é relativamente
recente, cuja conclusGo podemos obter ao analisar o gréfico a seguir, em que
demonstramos a evolucdo do estoque deste nicho do mercado imobilidrio desde 2005:
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Sao Paulo| Industrial Parks

Estoque x Industrial Parks
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E possivel notar que o mercado friplicou seu estoque no estado de Sdo Paulo em
aproximadamente 10 anos, passando de 4 milhées de metros quadrados em 2007 para
12 milhées de metros quadrados em 2018.

222 Indicadores de Oferta e Demanda

Apresentamos os principais indicadores do mercado de industrial parks:

u Novo Estoque: entende-se por novo estoque os novos empreendimentos entregues
ao mercado anualmente;

B Absorcéo Bruta: entende-se por absorcdo bruta o espaco absorvido por empresas no
segmento logistico/ armazenagem em industrial parks; por exemplo, uma empresa,
ao migrar sua ocupacéo de um moédulo logistico de 1.000 m2 para outra de
1.500 m?, resulta uma absorcéo bruta de 1.500 m?;

B Absorcéo Liquida: entende-se por absorcéo liquida o aumento efetivo absorvido por
uma empresa, i@ descontado o espaco que se fornou vago nesse periodo; como
exemplo, uma empresa que ocupava 1.000 m2 em um condominio logistico passa a
ocupar 1.500 m2 em outro empreendimento, a absorcdo liquida é de 500 m?2, visto
que ela expandiu 500 m2 de sua ocupacdo, representando, portanto, seu crescimento
efetivo no mercado;

B Taxa de Vacéncia: representa o percentual de iméveis vagos no mercado sobre o
estoque total.
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a. O Mercado de Industrial Parks de Séo Paulo

Abaixo a evolucéo dos indicadores no estado de Séo Paulo:

Comparativo Anual | Sao Paulo
313 Industrial Parks - Volume total construido 12.549.113 m?
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1.800.000 45%

1.600.000

40%

1.400.000

35%

1.200.000 30%

1.000.000

-+ 25%

800.000

r 20%

600.000 -

r 15%
400.000 r 10%

200.000 - 5%

0%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

CBRE === NOVO ESTOQUE === ABS. LIQUIDA === ABS. BRUTA w===TAXA DE VACANCIA

Em virtude do crescimento expressivo do novo estoque nos anos de 2010 a 2013,
passando de 500.000 m2 para 1.500.000 m?2 entregues ao ano, os anos posteriores
tiveram um reflexo deste aumento bem como consequéncia das dificuldades
macroecondmicas presenciadas durante o perfodo, ocasionando no aumento da oferta
disponivel bem como da taxa de vacéncia.

Historicamente, o menor indice de vacancia no perfodo acima apresentado foi
identificado no ano de 2008 em que apenas 4,5% dos iméveis estavam disponiveis para
locacdo. Pode-se dizer que uma taxa de vacéancia equilibrada para o mercado, ideal
tanto para inquilinos como para proprietdrios, é entre 12% e 15%. Deste modo, podemos
concluir que a vacancia atual de mercado, na ordem de 24,7% é alta para o mercado e
favorece os inquilinos em virtude do maior volume de espagos disponiveis no segmento.

Por outro lado, ao analisar o indice indicado pela absorcéo bruta, notamos que 2016 e
2017 foram os anos de maior volume de transacées (perdendo apenas para 2013). Deste
modo, entendemos que, embora o crescimento efetivo (absorcdo liquida) tenha sido
préximo de zero, a movimentacdo de mercado foi muito expressiva, reflexo do movimento
de flight to quality, em que as empresas ocupantes buscam espacos de melhor qualidade,
mais eficientes e melhores localizadas em geral oferecidas por novos empreendimentos
de alto padrdo enfregues no mercado. Estas empresas acabam sendo atraidas por
condigdes comerciais convidativas, estabelecendo uma nova tendéncia de mercado.
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b. O Mercado Logistico de Guarulhos

Abaixo a evolucéo dos indicadores em Guarulhos:

Comparativo Anual | Sub-regido Guarulhos
18 Industrial Parks - Volume total construido 1.022.437 m?
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Ao analisar o mercado logistico deste municipio no qual identificamos 18 Industrial Parks
e um estoque de mais de 1.000.000 m2, notamos o seguinte comportamento:
identificamos uma absorcédo bruta na ordem de 200.000 m2 em 2017, muito acima da
identificada no ano anterior. Porém, a absorcéo liquida, ou seja, o crescimento efetivo
de mercado, era em torno de 70.000 m?, quase trés vezes maior que o ano anterior.
Entretanto, comparativamente & absorcéo liquida do Estado de Séo Paulo, identificamos
que este volume representa um terco do indicador total. Por esta razéo, identificamos
uma ligeira queda de vacéncia de 28,4% em 2016 para 20,9% em 2018. Apesar da
melhora dos indicadores e dos sinais de recuperacéo, essa taxa ainda é considerada alta,
favorecendo os inquilinos.

2.2.3 Oferta Disponivel

a. Terrenos

A oferta para terrenos de médio a grande porte (com mais de 10.000 m2) em dreas
urbanas é restrita, fruto da densa ocupacédo da regido.

Areas disponiveis com este porte normalmente estdo localizadas com maior
disponibilidade em regides préximas as rodovias, com perfil rural (chécaras e sftios),
principalmente ao se afastar da drea urbana de Guarulhos sentido Séo José dos Campos.

Foram encontrados iméveis compardveis para venda como drea de terreno em uma faixa

entre 12.000 m2 e 186.000 m?2.

As localizacbes dos iméveis identificados em pesquisa variam bastante, com maior
concentracd@o nos bairros de Bonsucesso e Agua Chata, regides com desenvolvimento e
ocupacdo mais recentes do que dreas mais préximas a Séo Paulo.
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e. Industrial Parks

Ja& se tratando de galpdes para locacéo, pode-se dividir os iméveis em 2 grandes grupos:
galpdes isolados e galpdes localizados em condominios (Industrial Parks).

De modo geral, galpées isolados sGo mais antigos, de menor porte e com especificacdes
técnicas inferiores. Esse tipo de construcéo é predominante em bairros de ocupacéo mais
consolidada e antiga, como o caso da Cidade Industrial Satélite de Cumbica.

Por outro lado, os Industrial Parks surgiram e passaram a se multiplicar nos Gltimos anos,
principalmente entre 2007 e 2013. Com isso em mente, é possivel entender que a
maioria destes iméveis estd localizada em regides mais afastadas de Sdo Paulo ao longo
do eixo Dutra-Ayrton Senna.

A pesquisa realizada na regido revelou grande disponibilidade de dreas para locacdo em
Industrial Parks e galpdes isolados, com dreas disponiveis na faixa entre 2.120 m? e
85.000 m2.

224 Demanda Para Ocupacgdo

A demanda para terrenos incorpordveis na regido da Rodovia Dutra e da Ayrton Senna
pode ser considerada entre baixa e média. O cendrio macroeconémico atual do ritmo
da atividade industrial diminuiu a demanda para ocupagdo deste tipo de imével,
principalmente se tratando de iméveis de especificacdes técnicas inferiores e sem acesso
direto as rodovias. IndUstrias em geral 1&m buscado a relocalizagéo de suas instalacoes
para dreas com subsidio de ocupacéo e isencdo de impostos buscando diminuir seu custo
operacional, principalmente no interior do estado e em outros estados.

No entanto, a profissionalizacdo do setor de logistica e transportes na Gltima década,
além do grande crescimento do e-commerce, tem resultado no aumento da demanda
para a ocupacdo de iméveis logisticos de alto padrdo, que permitem que empresas
consolidem suas atividades e reduzam custos através do aumento da eficiéncia da
ocupagdo.

Com isso em mente, grandes dreas despertam inferesse de investidores e incorporadores
com o objetivo de desenvolver iméveis logisticos. Esses grandes players tém dado énfase
a dreas com localizac@o prime e com possibilidade de maior aproveitamento, além de
livres de restricdes legais e ambientais.

J& se tratando de iméveis para locacdo, a demanda para ocupagéo tem se mostrado
retraida nos Ultimos anos, com seguidos periodos de baixa demanda que, aliados com

grande novo estoque entregue nos Gltimos anos, impulsionou a taxa de vacéncia para
patamares elevados.

Galpées isolados, geralmente mais antigos, de menor porte e de especificacées técnicas
de pior qualidade tendem a sofrer com menos demanda, uma vez que empresas buscam
dreas de ocupacdo mais eficiente.

Por outro lado, os Industrial Parks, embora também tenham sofrido com diminuicdo da
demanda para locag@o, mostram-se um pouco mais resilientes, uma vez que sGo mais
novos e com especificacdes técnicas mais modernas, possibilitando uma ocupacdo mais
eficiente e segura.
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2.25 Valores Praticados

a. Terrenos

Foi realizada pesquisa de terrenos para venda na regido e em regides préximas ao longo
das Rodovias Presidente Dutra. Nela, foi possivel identificar precos pedidos variando na
faixa de R$ 231/m2 a R$ 2.160/m?2.

De modo geral, os precos pedidos variam de acordo com diversos fatores, tais como
distdncia para Sdo Paulo, facilidade de acesso pelas rodovias, infraestrutura urbana,
possibilidade de aproveitamento, porte, zoneamento etc.

Dentro da faixa de valores apresentada, os precos pedidos mais elevados consistem em
terrenos em regides densamente povoadas nas proximidades de Séo Paulo e fécil acesso
principalmente para a Rodovia Dutra, além de possuirem boa possibilidade de
aproveitamento. J& os valores mais baixos da faixa de valores obtida representam
terrenos com menor aproveitamento, porte maior e localizacdo descentralizada,
principalmente em regides com maior abundancia de glebas como na regido do
Bonsucesso e Agua Chata.

b. Industrial Parks

Com relagdo a galpdes para locagéo em Industrial Parks e galpées isolados, pesquisa
realizada no mercado local identificou precos pedidos na faixa entre R$ 12/m? e R$
23/m2. Devemos destacar os empreendimentos GLP Guarulhos, GR Guarulhos e
Bonsucesso LogPark, empreendimentos de alto padrdo.
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2.3 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.3.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de pensédo
e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Em junho de 2017, havia 263 fundos de pensédo no pais — a maioria ligada a empresas
estatais — os quais possuem cerca de R$ 770 bilhées em investimentos, cerca de 2,5
milhdes de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhées de dependentes.?

O grdfico abaixo mostra a evolucéo do valor da carteira de investimentos dos fundos de
pensdo brasileiros, nos Gltimos 10 anos:

Fundos de Pensao

Evolugao da Carteira de Investimentos
900.000

800.000

700.000

600.000

500.000

400.000

R$ (milhdes)

300.000

200.000

100.000

c B R E Fonte: ABRAPP - Dez/17

De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser
classificados em 4 grandes grupos:

3 Consolidado Estatistico. Associagdo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —
ABRAPP. Dezembro de 2016.
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Classe Portfolio Numero de Instituigoes
1 Acima de R$ 10 bilhdes 12
2 Entre R$ 1 Bilh&o e R$ 10 Bilhdes 88
3 Entre R$ 500 Milhdes e R$ 1 Bilhdo 45
4 Até R$ 500 MilhGes 17

O grdfico a seguir apresenta os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de recursos
investidos:

Maiores Fundos de Pensao por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 804 Bilhdes

FUNCEF
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FUNDAGAO COPEL. 3%

c B R E * o Fonte: ABRAPP - Dez/17

Estes fundos concentram aproximadamente 66% do total de recursos investidos pelos
fundos de penséo brasileiros.

Apds uma queda nos investimentos imobilidrios diretos, iniciada ainda nos anos de 1990,
a participacdo dos investimentos imobilidrios na carteira dos fundos de pensdo
permaneceu baixa, préximo a 3%, até o final de 2010. A partir de entdo, nota-se um
“retorno” destes investidores ao mercado e, hoje, os imdveis representam 4,2% da
carteira de investimentos, enquanto os Fundos de Investimento Imobiliario — Flls somam
apenas 0,23%, como mostra o gréfico abaixo.
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Fundos de Pensao
Evolucdo da Carteira de Investimentos Imobiliarios
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Mais recentemente, mudancas na regulacdo do setor também trazem alternativas para
os fundos de pensdo. A resolucdo 3.792 do Conselho Monetdrio Nacional, no seu
capitulo VI, define os segmentos de aplicacdo permitidos aos fundos de pensdo e
acrescenta, além do segmento “Iméveis”, o de “Investimentos Estruturados”, que inclui
cotas de fundos de investimento imobilidrio.

A resolucdo também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no
mercado imobilidrio*:

Segmento Tipo de Investimento Limite

Renda Fixa Certificado de Recebiveis Imobilirios (CRI) 20%
Cédula de Crédito Imobiliario (CCl) 20%

Investimentos Cota de Fundo de Investimento Imobiliario (FII) 10%

Estruturados

Iméveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hé limitacdo de alocacdo por emissor: 20% se
instituicGo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10%
no caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.
Adicionalmente, existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo,
de até 20% do patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos
estruturados.

4 Nao est@o incluidos limites para aplicacdo em renda varidvel (mercado de acdes), que também podem
incluir empresas de base imobilidria.
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Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 1,81 bilhdes em cotas de fundos
imobilidrios.

c. Property Companies

O nimero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos imdveis, preferindo aqueles com boa localizacdo, dificilmente aceitando
imoveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (iméveis alugados), estas empresas t&m-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacédo e/ou venda,
bem como oportunidades de incorporacdo com vistas a obter retornos elevados.

Operacdes do tipo built-to-suit com empresas de médio e grande porte dispostas a assinar
contratos de locacdo de longo prozo, embora ndo muito frequentes, sGo também
potenciais negécios para tal grupo de investidores.

As trés maiores property companies brasileiras sdo: BR Properties, Sdo Carlos e Cyrela
Commercial Properties (CCP), que sGo comercializadas na bolsa de valores de Sao Paulo
— BOVESPA — e possuem ativos que somam cerca de R$ 17 bilhoes.

Seus portfélios sd@o diversificados em termos de tipo de imével (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers), sendo que a CCP é mais direcionada para
o desenvolvimento/incorporacdo enquanto as outras duas aliam aquisicées de iméveis
prontos e redesenvolvimento e/ou reposicionamento de ativos.

Nos Ultimos 10 anos, o mercado de iméveis industriais/logistica teve como destaque a
GLP que adquiriu em 2014 o portfélio industrial da BR Properties (incorporado da WTorre
Properties em uma operacédo conjunta com BTG Pactual em 2012) e também os iméveis
industriais da Prosperitas (antigo portfélio da Braccor) em 2012, se tornando a maior
property company no segmento industrial atuante no Brasil, além da CCP, outro
importante player deste mercado. Esses players possuem atuacdo em escala nacional,
com foco em empreendimentos para renda, inicialmente com operacdes do tipo built-to-
suit e mais recentemente com grande participacdo também em desenvolvimento de
empreendimentos especulativos.

Das transacées mais recentes, destaca-se a relevancia dos players internacionais
Brookfield e Blackstone, com aquisicées dos iméveis do Fundo Opportunity ao final de
2014, e de parte da carteira da BR Properties ainda no segundo semestre deste ano. De
acordo com os numeros divulgados, as transacées totalizam cerca de R$ 3,8 bilhdes,
sendo R$ 700 milhdes referentes & transacdo do Opportunity (quatro edificios de
escritérios no Rio de Janeiro) para a Blackstone, e o restante dividido em duas transacées
para Brookfield (escritérios e varejo em Séo Paulo e Rio de Janeiro) e Blackstone (iméveis
industriais, escritérios e varejo) individualmente. O cap rate estimado para estas
transacées estaria em torno de 9% a 11% a.a..
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d. Fundos de Investimento Imobilidrio

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestéo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacéo, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instrucgo CVM n°® 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobili¢rios (CVM) nos Gltimos anos:
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foi
registrado, é notavel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhdes e R$ 14 Bilhoes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracéo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhdes, respectivamente. J&
em 2015, houve cerca de R$ 5,7 bilhdes em registros. Em 2017, havia aproximadamente
R$ 5,1 bilhées em registros, e atualmente outros R$ 3,1 bilhées em andlise.

Nos Gltimos anos, ficou claro o esforco das instituicdes financeiras e das entidades ligadas
ao mercado imobilidrio de aquecer o mercado de fundos imobilidrios. Em outubro de
2017, havia 275 Flls cadastrados na CVM, com patriménio liquido de mais de R$ 61
bilhdes.

O yield do dividendo ¢ calculado sobre o valor atual da cota. Nota-se uma concentracéo
dos retornos entre 7% e 11% a.a., lembrando que o retorno é liquido, pois este tipo de
investimento é isento de imposto de renda.
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e. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os iméveis como investimento no longo prazo.

Nos Gltimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacdo de capital
e o cendrio favoravel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem
permitido maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos
investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
imoveis, com o valor das transagées situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhées, muito
embora algumas transacées possam chegar a R$ 10 milhées e algumas alcancem até

R$ 20 milhoes.

232 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atingir retornos elevados em
comparacéo aos alcancados em mercados mais maduros.

Primeiramente a estratégia de entrada destes investidores foi a aquisicdo de participagdo
de empresas nacionais ou parceria com empresas locais de modo a acelerar a curva de
aprendizado no mercado brasileiro. Como consequéncia, tiveram grande participacéo
nas ofertas publicas de acées (IPOs) de empresas de incorporacdo ocorridas em
2006/2007 e também em 2008 apds a crise de crédito nos mercados desenvolvidos.
Entre 2005 e 2013, aproximadamente US$ 19,4 Bilhdes foram investidos por
estrangeiros em |IPOs.
IPOS - DISTRIBUIGAO POR ORIGEM DOS INVESTIMENTOS
EMPRESAS DO SETOR DE REAL ESTATE
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Apesar da preferéncia pelo mercado de acées, muitos investimentos diretos ocorreram
no periodo, particularmente no mercado de escritérios. O grdfico abaixo mostra
investimento direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Séo

Paulo.
AQUISICOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
. SAO PAULO/ ALPHAVILLE
m
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CBHE Atualizado em : 03/ 2018

Nos Gltimos 3 anos, periodo de reducéo das atividades econémicas nos pafs, observou-
se a reducéo da quantidade de transacdes, em que os investidores estrangeiros junto as
property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides, com
cerca de 300.000 m2 de escritérios em aquisicoes.

Séo Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados
para investimento. Ainda assim, observamos que em alguns segmentos de mercado como
industrial/logistica e shopping centers, investidores estdo buscando oportunidades em
praticamente todo o territério nacional, em regides com perspectivas de crescimento.

No segmento industrial, por exemplo, a demanda ¢ direcionada para os principais polos
industriais j& consolidados e em crescimento, como as regides metropolitanas de Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Campinas, Curitiba, Porto Alegre, Belo Horizonte, Salvador e
Recife.

233 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bésica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos
no Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracéo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicées a um custo menor.
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Nos 0ltimos 10 anos, a Selic apresentou um comportamento bastante variével, variando
entre tendéncias de alta e de queda, partindo de 13,0% a.a. em janeiro de 2007,
atingindo 13,75% no Gltimo trimestre de 2008 e chegando a cair abaixo de 10% a.a.

pela primeira vez em 2009. Em marco de 2013, a Selic apresentou a sua menor meta,
atingindo 7,25% a.a.

A alteracdo do cendrio macroecondmico brasileiro frouxe novamente uma politica de
juros altos, sendo que, em julho de 2015, a meta Selic encontrava-se no patamar de
14,25% a.a., em termos nominais. Apés um periodo de manutencéo na taxa de juros
neste patamar, o Banco Central iniciou a reducéo da Selic, atualmente em 6,50% a.a. >,
conforme a sua evolucéo histérica ilustrada no grdfico a seguir:
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Fonte: Banco Central do Brasil

Entre Agosto de 2016 e Marco de 2018, a taxa Selic caiu em 7,75 p.p., acompanhando
a inflagéo, como pode ser observado no grdfico acima.

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével.

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial

Industrial-Logistica 8,5% a 13,0%

5 2137 Reunido Copom de 21 de marco de 2018.
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Fatores-chave de Valoracdo

B O imdével possui boa localizacdo, em uma das regides logistico-industriais de
Guarulhos, com fundos para a Rodovia Ferndo Dias e proximo & Rodovia Presidente
Dutra e ao principal Aeroporto Internacional do pafs;

B Guarulhos é uma das regides consolidadas do mercado logistico pela sua facilidade
de escoamento de produtos para o principal polo consumidor do estado, a capital, e
também para o estado do Rio de Janeiro;

u O terreno do imével objeto da avaliacdo é cortado por linhas de transmisséo de
energia elétrica, possuindo diversas torres em seu interior, o que limita de forma
significativa seu aproveitamento e possiveis expansoes;

u  O:s edificios de galpdes possuem especificacdes técnicas de boa qualidade, podendo
ser adaptados para outros usudrios. No entanto, os prédios de apoio e administrativos
apresentam necessidades de reparos;

B O empreendimento encontra-se totalmente locado sob um contrato atipico forte,
apresentando valores de locac@o altos quando comparados & média dos valores
praticados pelo mercado atualmente.

3.1.2 Raciocinio de Valor

a. Metodologia

A definicdo do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas
e utilizando os métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Deste modo, utilizamos 3 metodologias para a determinagéo do valor de mercado,
conforme descrito a seguir:
b. Custo de Reposigéio do Imével | Base: Método Evolutivo

Por essa metodologia, consideramos qual seria o custo de reposicdo do imével (valor de
terreno mais benfeitorias/ construcées depreciadas) para entdo estimar qual seria o valor
de mercado do mesmo.

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em
evidéncias de mercado compardveis, ou seja, imoéveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente.

Estas evidéncias de mercado foram entdo homogeneizadas através de ponderacdo dos
seguintes fatores de forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor provavel:
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u  Fator de Oferta: Com um desconto de 20% sobre os precos pedidos
(ofertas), refletindo a elasticidade do mercado em
questdo, com base na relacdo oferta e demanda da
regido;

u  Fator Localizacdo: Equilibra as diferencas percebidas de preco em relacéo
ao local em que se encontrava o comparativo, sendo
alguns com melhor acesso & rodovias e proximidade da
drea urbana e servigos;

®  Fator Frente: Pondera a diferenca da frente do terreno, levando em
conta seu acesso e visibilidade;

u  Fator Area: Pondera a diferenca de porte entre os imbveis,
considerando que terrenos de pequeno porte concentram
um maior valor unitério (por metro quadrado);

®  Fator Topografia: Pondera a diferenca de caracteristicas de topografia e
formato dos terrenos, especialmente se possuem
topografias planas ou irregulares, superficies alagadicas e
formatos irregulares e como isso afeta  seu
aproveitamento;

u  Fator Aproveitamento: Leva em conta as diferencas de aproveitamento da drea

do terreno, considerando fatores como dimensées e dreas
néo edificaveis (APPs, faixas de serviddo etc).

Apés a homogeneizacdo dos elementos comparativos obtidos, considerando-se os
fatores acima descritos, entendemos que o valor de venda unitdrio aplicavel ao terreno
avaliando encontra-se entre R$ 414/m2 e R$ 506/m? de drea de terreno.

Aplicando os valores unitarios encontrados & drea de terreno de 49.613,00 m?, obtemos
a seguintes faixa de valor:

Valor do Terreno
Faixa de Valor Provavel - Base Comparativos Diretos de Dados de Mercado
R$ 20.540.000 a R$ 25.100.000

Os elementos comparativos de mercado e os célculos de homogeneizacéo estéo
anexados ao Apéndice C do presente relatério.

Custo de Reposicdo Novo

Para obtermos o custo de reposicdo novo do imével, aplicamos o custo de construcdo
médio referencial de forma ponderada para as edificacées em funcéo de suas
especificacdes, chegando ao valor provével de R$ 35.858.456 para o custo de
reposic@o novo referente as construcdes.
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Custo de Reposicdo Depreciado (CRD)

Para a obtencdo do custo de reposicdo depreciado, depreciamos o valor do custo de
reposig@o novo em funcéo da idade aparente e estado de conservagdo das construcdes,
tomando-se como base o Método de Ross-Heidecke.

Deste modo, o custo de reposicdo depreciado obtido encontra-se em torno de

R$ 34.960.000.

Para atingirmos a faixa de valor do custo de reposicéo depreciado, somamos os valores
obtidos de terreno e de custo de reposigdo, o que nos leva & seguinte faixa de valor:

Custo de Reposicdo Depreciado Total (Terreno + Construgoes)

Faixa de Valor Provével

R$ 52.000.000 a R$ 63.560.000

Custo de Reposicdo Depreciado Total — Fator de Comercializacdo

Levando em consideracéo a situacdo do mercado local juntamente com as caracteristicas
especificas do imével, entendemos que se faz necessdrio aplicar um desconto sobre o
custo de reposicdo depreciado para tornar o imével atraente para a compra no caso de
um eventual comprador demonstrar interesse pela aquisicdo.

Acreditamos que este desconto deveria estar em torno de 15%, o que nos leva a seguinte
faixa de valor:

Custo de Reposicao Depreciado Total (Terreno + Construgées — Fator de
Comercializagéo)

Faixa de Valor Provavel

R$ 44.200.000 a R$ 54.020.000

As evidéncias de mercado com a homogeneizacdo dos elementos comparativos estdo
anexadas no Apéndice C deste relatério.

c. Venda Para Investimento | Método da Renda

Base Capitalizagdo Direta

Por essa metodologia, pressupde-se a rentabilidade esperada (yield ou Cap Rate) por um
investidor em um determinado imével, ou seja, baseia-se na andlise pontual do retorno
proporcionado sobre o investimento efetuado. O valor é obtido pela capitalizacdo da
receita anual considerando uma taxa de retorno coerente com o mercado, que reflita o
risco do investimento. O resultado indica o valor disponivel para a aquisicdo do imével
do ponto de vista do investidor.

Consideramos uma taxa de capitalizacdo para a receita atual e um prémio ao risco para
a receita complementar potencial. Assim, o célculo da capitalizagéo direta é expresso na
seguinte férmula:
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D = Avr.ea,- ch(i'+ p)*
i A+i+p)n

Sendo:

CD = capitalizagdo direta

Avyeqj = aluguel vigente reajustado (até a data base)
i = taxa de capitalizagio

n = prazo até a revisao

Rc = receita complementar

p = prémio ao risco da receita complementar

As tabelas a seguir resumem os resultados apurados pela andlise de sensibilidade cruzada
variando o Cap Rate e o aluguel potencial (considerando como premissa o aluguel atual
de R$25,80/m2 e uma drea locavel de 24.415,89 m?):

Cap Rate (a.a.) Ocupado

10,0% 10,5% 11,0%
6.804.000 68040000  64.800.000 61850000
Receita Potencial Anual (RS) [RRAZIN) 75.600.000 68.730.000
8.316.000 83.160.000  79.200000  75.600.000

[R$/m?] Cap Rate (a.a.) Ocupado

10,0% 10,5% 11,0%

6.804.000 2.790 2650 2530

S GOl 7.560.000 a0 [EEEN 280
8.316.000 3410 3240 3100

Assim, as andlises levam para a seguinte faixa de valor provavel:
Valor de Venda para Investimento
Base: Método da Renda — Capitalizagéo Direta

R$ 64.800.000 a R$ 79.200.000

Base Fluxo de Caixa Descontado

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel atual, com base no desempenho
atual e histérico, por um periodo de 10 anos, considerando taxas de
crescimento/descontos apropriadas e os eventos de contrato (caréncias, reajustes,
revisdes e renovacdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislacéo
incidente sobre os contratos de locacdo. Em contrapartida, estimamos uma absorcéo
destas dreas vagas ao longo do tempo e projetamos a locagdo do empreendimento a
valor de mercado.
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Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do 10°
ano, capitalizamos a receita. O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano sdo
entéo trazidos a valor presente com taxas de desconto adequadas a percepcéo de risco
do mercado. Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda
disponivel para a aquisicdo do imével do ponto de vista do investidor.

Realizamos um fluxo de caixa para a apurar o valor de venda com base no método da
renda, utilizando as seguintes premissas:

Area locavel (m?) 24.415,89
Aluguel atual anual (R$) 630.000,00
Taxa de Desconto Fluxo 10,5% a 11,5%
Cap. Rate (10° Ano) 9,5% a 10,5%

Os fluxos de caixa séo entdo trazidos a valor presente a uma taxa de desconto adequada
a percepcdo de risco do mercado. Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa
o valor de venda disponivel para a aquisicdo do imével do ponto de vista do investidor.

A tabela a seguir resume os resultados apurados:

Capitalizagao 10° Ano Taxa de Desconto

10,50% 11,00% 11,50%
9,50% 74.110.000 71.880.000 69.750.000
10,00% 72.640.000 70.480.000 68.410.000
10,50% 71.320.000 69.210.000 67.190.000

Conclui-se, a partir da andlise de Fluxo de Caixa Descontado baseado no Método da
renda, que a venda para investimento pode ter valor provével entre R$ 69.210.000 e
R$ 71.880.000.

O Fluxo de Caixa Descontado utilizado nesta andlise foi anexado no Apéndice D deste

relatério.
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d. Andlise de Resultados

O grdfico abaixo apresenta a andlise dos resultados obtidos:

Andlise dos Resultados
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A andlise do gréfico acima demonstra que houve um relativo equilibrio entre os valores
alcancados pelos 3 métodos.

O Método Evolutivo apresentou valor inferior aos métodos da renda, prejudicado
principalmente pela existéncia de linhas de transmissdo cruzando o terreno do imével
avaliando, o que torna o imével pouco atraente do ponto de vista de um ocupante.

Por estar totalmente locado sob um contrato forte e com altos valores, o Método da
Renda — Capitalizacdo Direta apresentou os valores mais altos. J& o Método da Renda -
Fluxo de Caixa Descontado apresentou um valor intermedidrio, tendo em vista que,
apesar de atualmente o imével estar com uma alta renda, o valor de aluguel pode ser
revisado a mercado nos préximos anos.

Sendo assim, os resultados apontam para uma faixa de valor provével para o imével

avaliando entre R$ 63.900.000 ¢ R$ 78.100.000.
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32 VALORACAO

321 Opinidao de Valor

De acordo com as bases de valoracéo estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 4 de junho de 2018, estava em torno
de R$ 71.000.000,00 (SETENTA E UM MILHOES DE REAIS)®.

6 Em nossa opinido de valor de mercado para venda consideramos o contrato de locagdo atipico, no qual
as partes abrem méo do direito de revisdo do valor de locacéo, sendo que este contrato estaria sendo
firmado entre as partes, conforme informacgdes do cliente. No caso de este contrato ndo ser firmado
nessas bases, o valor de mercado aqui expresso deverd ser revisto.
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EVIDENCIAS DE MERCADO

EVIDENCIAS DE MERCADO

VBI - Guarulhos - Elementos Comparativos de Terrenos para Venda

Valor Total

Areade Prego Unitario

Pregoa Prego com

Area
’ Nome do . Pregod das Valor do Fator  Fator  Fator Fator Fator
Ref. Logradouro Municipio Empresa Tolofone  Data Terreno Construida Vista Fator Oferta " do Terreno :
Contato ) ) Vista (RS)  peine) RS) ConT:;:'coes Terreno (RS) * pcina) Local Aproveit. Frente Area Topog.
1 R José Marques Prata Guaruhos S Marcelo  Fermix (1) 2469-1666 ouft7 38318 - 287350 750 Okra 080 22990800 - 22990800 60 105 075 0% 0% 090 319
Diogo  MIDORI
2 AV. FAUSTINO RAMALHO, 641 Guartlhos P ouf7 60000 16000 36000000 600 Okria 080 28800000 11092403 17.707.597 95 120 075 130 105 100 32
Rodrigues ~ ATLANTICA
ESTRADA PRES. JUSCELINO KUBITSCHEK DE SIMONE
3 LVERA (Poxtroa Dure) Guaruhos 5P QR Herzog (11)3089-7444 oul17  60.000 - 78000000 1300 Okra 080 62400000 < 62400000 1040 100 075 075 105 100 613
4 Rod. Presidene Durax R. LaércoNazareno  Guarulhos  SP ';:‘"’m - (12468.9000 ou17 23221 - 27800000 1197 Okra 080 22240000 - 2240000 98 110 075 075 091 100 539
5 AV.PAPAJOROPAULOI, 2118 Guarthos  SP JADER ‘G”an\?é\:”a (1)2451-9055 ouit? 74300 - 44580000 600 Ora 080 35664000 - 35664000 480 110 075 100 105 095 3%
6 RODOVIAPRESIDENTEDUTRA KM204Nore  Anjs  SP Maheus ‘T’“"S"a’é"""‘ (11) 44086514 jul17 186479 - 43000000 231 Okra 080 34400000 - 34400000 84 130 100 090 118 120 306
7 AV.JULIOPRESTES Guaruhos  SP Dard - (11)2464-1100 w17 51.000 - 51000000 1000 Okra 080 40800000 - 40800000 80 120 075 105 101 100 761
8 R Soldado Crisbvao Moraes Garcia SioPauo SP - ::v’:': (113926:2610 maiftg 12035 3348 26000000 2160 O 080 20800000 2268412 18531568 1540 080 075 095 084 090 662
9 RODOVIA PRESIDENTE DUTRA, KM 221 Guaruhos SP - ﬁ:v‘;': (1124637888 maiftg 58,000 - 55000000 948 Ot 080 44000000 - 44000000 759 100 075 075 104 110 488
10 Av. Narain Singh Guarulhos  SP - ‘Z':f:": (1124637888 maiftg 20,000 - 22000000 1100 Okra 080 17600000 - 17600000 80 110 075 080 089 090 467
989 754 497
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EVIDENCIAS D

MERCADO

VBI - Guarulhos

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Elementos Comparativos de Terrenos para Venda

Média (R$/m? de potencial construtivo) 497  Média Saneada (R$/m? de potencial construtivo) 463
Limite Inferior - 30% 348 Limite Inferior - 10% 417
Limite Superior +30% 646 Limite Superior +10% 510
Cdlculo de Valor Concluséo de Valor do Terreno

Valor Adotado (R$/m? de potencial construtivo) 460  Valor Médio R$ 22.820.000 460 /m? de AT
Area da Siiagdo (m? de érea de terreno) 49.613,00 Limite Inferior R$ 20.540.000 414 Jm? de AT
Potencial Construtivo Adotado 1,00 Limite Superior R$ 25.100.000 506 /n? de AT

VBI - Guarulhos - Elementos Comparativos de Galpées para Locagéo

Area Prego Prego
Ref. Logradouro Municipio  Contato Telefone Data  Construida Pedido Unitério Oferta Local. Especif. R$§/m?
(m?) (RS)  (RSm?)

1 AVENIDA MOITA BONITA, 266 Guarulhos - - mar/18 11502 Transagao  260.000
2 R. GUARARAPES, 350 Guarulhos Andres (11) 3371-6555 out17 8338  Oferta 100.000 12 0,90 120 1,30 17
3 AV. HUMBERTO DE ALENCAR CASTELO BRANCO, 3413 Guaruhos Fabio 963-6333/ 99752 mai/18 11.000  Oferta 160.000 15 0,90 115 120 18
4 ROD. PRES. DUTRA KM 2142, Guarulhos Gilmar 7-3665 // (11) 99¢ mai/18 85172  Oferla  1.533.096 18 0,90 1,10 1,10 20
5 R. PAULO STEOLA, 240 Guaruhos Eduardo (11) 3617-3951 ago/17 6.000 Oferta 108.000 18 0,90 1,10 1,10 20
6 R. JOAQUINA DE JESUS, 706 Guarulhos Rafael (11) 3542-8894  out17 8000  Oferta 165.000 21 0,90 1,00 1,10 20
7 ESTRADA AGUA CHATA, 1337 Guaruhos Marcos (11) 99949-0013 out17 6.800  Oferta 130.000 19 0,90 1,10 1,00 19
8 RUA ENGENHEIRO ALBERT LEIMER, 545 Guarulhos Gean (11) 96328-0518 out17 2525  Oferla 40,000 16 0,90 1,10 1,20 19
9 RUA SUPERCOR, Guaruhos Melissa (11) 4306-8310  mai/18 16.000  Oferta 352.000 22 0,90 1,00 1,00 20
10 RODOVIA PRESIDENTE DUTRA, KM 207, Guarulhos > - nov/17 3922 Transagao 86.284 2 1,00 1,00 0,95 21
11 RODOVIA PRESIDENTE DUTRA, KM 209 X AV. PASCHOAL THOMEU, 1179,0  Guarulhos - - jan/18 2861  Oferta 61.512 22 0,90 1,10 0,95 20
12 RUA DONA CATARINA MARIA DE JESUS, 418 Guarulhos - - nov/17 2123 Ofera 38.214 18 0,90 1,10 1,00 18
19 20

_VBI CBRE
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EVIDENCIAS DE MERCADO

VBI - Guarulhos

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Aluguel de Mercado

Elementos Comparativos de Galpoes para Locagéio

Média (R$/m? de area construida) 20 Média Saneada (R$/m? de area construida) 20

Limite Inferior - 30% 14 Limite Inferior - 10% 18

Limite Superior +30% 25 Limite Superior +10% 22

Célculo de Valor Concluséo de Valor

Valor Adotado (R$/m? de area construida) 20 Valor Médio R$ 488.300 20 /m*de AC

Area da Situagao (m? de area construida) 24.416 Limite Inferior R$ 439.500 18 /m*de AC
Limite Superior R$ 537.100 22 /m?de AC

_VBIL CBRE
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MEMORIAL DE C

VENDA PARA INVESTIMENTO | FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

I Inflated Reais for the Fiscal Year Beginning 1/5/2018

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10
For the Years Ending Apr-2019 Apr-2020 Apr-2021 Apr-2022 Apr-2023 Apr-2024 Apr-2025 Apr-2026 Apr-2027 Apr-2028
Potential Gross Revenue

Base Rental Revenue R$7.560.000 RS7.560.000 R$7.560.000 R$7.560.000 RS$7.560.000 R$7.560.000 R$7.560.000 R$7.560.000 R$7.560.000 R$7.560.000

Scheduled Base Rental Revenue 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000

Expense Reimbursement Revenue

IPTU 439.486 430.486 439.486 439.486 439,486 439.486 439.486 439.486 430.486 439.486

Total Reimbursement Revenue 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439,486
Total Potential Gross Revenue 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486
Effective Gross Revenue 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486 7.999.486
Operating Expenses.

PTy 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486
Total Operating Expenses 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486 439.486
Net Operating Income 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000 7.560.000
Leasing & Capital Costs

FRA 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400
Total Leasing & Capital Costs 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400 113.400
Cash Flow Before Debt Service R$7.446.600 R$7.446.600 R$7.446.600 R$7.446.600 R$7.446.600 RS7.446.600 R$7.446.600 R$7.446.600 RS7.446.600 R$7.446.600

& Taxes
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METODO EVOLUTIVO | CUSTO DE
REPOSICAO DEPRECIADO

Cdlculo do Custo de Reproducdo das Benfeitorias

Custo Unitério Referencial CUPE | Galpao de Uso Geral Médio

Custos Diretos | Construgées

Descrigao Area Construida (m?)

R$

1.400,00

Custo

Ponderado

Area Equivalente

mai-18

Valor Total (R$)

Pavimento Térreo
Mezanino 01
Mezanino 02
Passarela
Marquize

Edificio 01

Edificio 02

Edificio 03

Edificio 04

Total

15.477

987
949

1.039
1.841

1.477

2.587

24.416

1,00
1,00
1,00
0,60
0,50
0,80
1,10
1,00
0,95

1.120
1.540
1.400
1.330

(m?)

15.477 21.668.304
987 1.382.332
949 1.328.768
21 29.257
519 727.251
1.473 2.061.987
1.624 2.274.133
23 32.578
2458 3.440.883

23.532 32.945.494

Custos Diretos | Instalagées Prediais

Descrigao Quantidade | Unidade Custo Unitario Valor Total (R$)
Gerador 1 200.000 200.000
Sistema de Sprinklers 15477 m? 90 1.392.962
Pavimentagdo 16.500 80 1.320.000
Total 2.912.962

Custos Indiretos

Descrigao Valor Total (R$)
Taxa de Administragéo (construtor) 2.151.507
Projetos (arquitetura, paisagismo efc.) 717.169
Contingéncias 717.169
Total 3.585.846
Custo de Reprodugéio das Benfeitorias

Cdlculo da Depreciacéo do Imével

Depreciagdo do Imével - Método Hoss-Heidecke

Vida Referencial "Lr" 50 anos
Idade Aparente 10 anos
Vida Utl Remanescente 40 anos
Valor Residual "R" 20%
Idade em % da vida referencial 20
Fator Obsoletismo "K" 0,858
Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao "Foc" 0,886
Custo de Reedicéo das Benfeitorias

VBI
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Custo de Reposicdo Total

T
Valor de Mercado do Terreno 22.820.000
Valor de Custo Total das Benfeitorias 34.960.000
Valor Total do Imével 57.780.000

Valor de Venda | Base Método Evolutivo

Fator de Comercializagao (FC) -15%

Conservador 44.200.000
Valor de Mercado | Base Método Evolutivo | Neutro 49.110.000
54.020.000

VBl CBRE
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ANEXO IX

LAUDO DE AVALIAGAO DO EMPREENDIMENTO EXTREMA
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RELATORIO DE VALORACAO

VBI Log Extrema
BR-381 — km 947
Extrema/MG
P.VAL.GGR.304/18

Sr. Sergio Magalhdes
VBI REAL ESTATE
Rua Funchal, 418, 27° andar - Sdo Paulo/SP
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RELAT(’)RK_) DE
VALORACAO

Extrema, MG — Brasil
VBI Log Extrema

Data do relatério:
10 de julho de 2018
Preparado para:

VBI REAL ESTATE
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SUMARIO EXECUTIVO

SUMARIO EXECUTIVO

Data do Relatério

Destinatdrio
Objetivo
Finalidade
Instrucdo
Objeto

Tipo
Localizacao
Descrigéo do

Imével

Areas

10 de julho de 2018;

VBI Real Estate;

Determinar o valor de mercado;

Estratégica;

Conforme proposta P.VAL.GGR.376/18 de 18/04/18;

VBI Log Extrema (exceto matricula n® 18.037);
Condominio Logistico;

Rodovia Ferndo Dias, km 947 — Extrema/MG;

O imével consiste em um condominio logistico constituido
por quatro galpdes principais divididos em mdédulos
distintos, além de dreas administrativas e de suporte.

u Terreno (Total): 469.257,11 m?2
® Terreno (Proporcional avaliondo): 409.861,36 m?

= Area Bruta Locével: 97.822,11 m2

CBRE
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SUMARIO EXECUTIVO 6

Titulacéo Recebemos cépia das certiddes de matricula dos iméveis,
sob os n® 18.035, 18.036, 18.038 e 18.039, registradas
no Cartério de Registros de Imoéveis da cidade de
Extrema/MG. Segundo a certiddo emitida em 13 de marco
de 2018, o imével é de propriedade de “RO39 EXTREMA 2
EMPREENDIMENTOS E PARTlClPACOES S.A. E RO16
EXTREMA 1 EMPREEDIMENTOS E PARTlClPACOES S.A”.

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hé
questées relativas & titularidade que possam impedir a
venda do imével ou influenciar o seu valor de mercado.

Considerqgées de B Frente ampla para a Rodovia Ferndo Dias e acesso
Valor direto para a mesma;
B Localizacdo privilegiada préxima ao Distrito Industrial;

B Versatilidade da construcdo possibilitando alteracées
do layout;

m Construcdes atuais com escassez de infraestrutura de
apoio para fins logisticos (balanca rodovidria, docas,
setores administrativos individualizados etc.);

u Construcdo existente projetada para fins industriais e
adaptada para fins logisticos;

B Boa oferta de dreas semelhantes.

Condigoes de Considerando o imével no estado em que se encontrava
Valoracéo na data de valoragéo.

Data de Valoracdo 31 de maio de 2018;

Opinido de Valor R$ 236.800.000,00 (Duzentos e Trinta e Seis
Milhées e Oitocentos Mil Reais).

REAL ESTATE C B R E
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BASES DE VALORACAO

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE

Normas de Avaliagao

Valor de Mercado

estdo de acordo com a norma brasileira para
avaliacdo de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4)
da ABNT — e com o “Red Book” do RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha,
reconhecida mundialmente e amplamente utilizada em
trabalhos de consultoria  imobilidria.  Além disso,
observamos também as recomendacées do IVSC
(International Valuation Standards Council).

A valoragdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, a
data de avaliacéo, uma propriedade, apds um periodo
adequado  de  comercializacdo,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacdo.”

CBRE
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Disclaimer

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos neste relatério séo
verdadeiros e estdo sujeitos as condicdes e limitagdes descritas a seguir.

1.

12.

A CBRE declara e garante ndo fer qualquer controle ou participacéo, inclusive financeira, nas
decisdes sobre a administracdo e locacéo das dreas dos iméveis avaliados, ressaltando que néo
existe qualquer garantia de que os valores de aluguel, receitas dos iméveis e/ou despesas projetados
serdo efetivamente realizados.

O laudo de avaliacéo néo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer locatério
especifico cumprir sua obrigacdo de pagar os valores da locacéo e/ou os custos e taxas relativas &
ocupacdo do imével avaliado.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro
do contexto de mercado e conjuntura econdmica na data da realizacéo deste relatério. Havendo
modificacées do cendrio econdmico ou mercadolégico, poderd haver alteracées significativas nos
resultados informados e conclusées deste trabalho.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacéo que possam surgir em caso
de alienagdo. Do mesmo modo ndo foram consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliagéo.

Néo consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas
que possam existir para com os iméveis, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao
mesmo.

Néo consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros encargos.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos
Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que os iméveis cumprem os requisitos da legislacdo em
vigor quanto & salde e seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os célculos sdo baseados na andlise das qualificacses fisicas da propriedade em estudo e de
informacées diversas levantadas no mercado, que s@o tratadas adequadamente para serem utilizadas
na determinacdo do valor dos respectivos iméveis. Os detalhes da propriedade em que cada
avaliag@o se baseia sdo os estabelecidos no presente relatério.

Diversas premissas adotadas para a elaboracéo do laudo de avaliacdo foram (i) passadas para nés
pelo proprietério dos iméveis e/ou por outros envolvidos com os iméveis; e (i) elaboradas por
terceiros, inclusive fundagdes, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou juridicas,
publicas ou privadas. Nao faz parte do escopo deste trabalho a realizacdo de uma due diligence de
tais premissas, inclusive de informacées e documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste
modo, ao adoté-las como base, a CBRE presume sua veracidade e completude, sem fazer qualquer
tipo de verificacGo pratica. Cabe a um potencial investidor a verificacdo da veracidade e adequagdo
de todos os documentos e informacées utilizadas.

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou for posteriormente considerado
como incorreto, os valores de avaliacéo também podem ser e devem ser reconsiderados.

Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sGo aproximadas.
Na falta de qualquer informac@o em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Nao existem condicées do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam
afetar adversamente a ocupacéo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor dos iméveis;

(b) Atualmente ndo h& conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou tecnicamente suspeitos,
que tenham sido utilizados na construgéo dos iméveis;

(c) Os imdveis possuem titulos firmes e aliendveis, livres de qualquer 6nus ou restricées;

(d) Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de
acordo com a legislagdo de uso e ocupagdo, com as devidas licencas de construcdo,
permanente ou direitos de uso existentes para a sua utilizacéo corrente;

CBRE
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15.

(e) Os imdveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento urbano;

() Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais, incluindo
normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca.

Néo realizamos levantamento topogréfico ou avaliagGo ambiental e ndo investigamos dados
histéricos para poder determinar se o terreno estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer
informacdo em contrério, assumiu-se que:

(a) Os iméveis sao livres de contaminacdo e ndo sdo adversamente afetados por qualquer lei em
vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada nos iméveis é regulada pela legislagdo ambiental e devidamente
licenciada pelas autoridades competentes;

Nossa pesquisa de mercado é baseada em informacées fornecidas por terceiros participantes do
mercado (corretores, proprietdrios etc.), sendo que a CBRE ndo se responsabiliza pela veracidade
destas informacoes.

A elaboracéo do laudo de avaliagéo ndo configura uma recomendacéo de compra ou venda dos
iméveis avaliados, seja pelo valor apontado no laudo, ou por qualquer outro valor. A decisdo sobre
uma fransagdo de compra e venda dos iméveis e sobre o valor a ser transacionado é de
responsabilidade da parte compradora e negociacdo com a vendedora do mesmo.

16. A vistoria foi realizada em 15 de maio de 2018.

Pressupostos Gerais

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliagdo, as seguintes premissas
devem ser consideradas:

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos recebidos para andlise séo
verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboracéo do documento apresentado.

As projecoes, estimativas e declaracées futuras constantes do laudo de avaliago t&m por
embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre eventos futuros e tendéncias
que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os negécios, o setor de atuacdo, a situagdo
financeira e os resultados operacionais e prospectivos do empreendimento. Estas estimativas e
declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e sdo feitas com base nas
informacées de que atualmente dispomos.

As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera” e
expressdes similares t&m por obijetivo identificar projeces, estimativas e declaracées futuras. As
projecoes, estimativas e declaracées futuras contidas neste documento referem-se apenas & data em
que foram expressas, sendo que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas
estimativas em razéo da ocorréncia de nova informacdo, de eventos futuros ou de quaisquer outros
fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em garantia de um
desempenho futuro. Os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes
das expectativas descritas nas estimativas e declaracées futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas
envolvidos, as estimativas e declaracdes acerca do futuro constantes deste documento podem néo vir
a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e desempenho dos iméveis podem diferir substancialmente
daqueles previstos em nossas estimativas. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear
nessas estimativas e declaracées futuras para tomar uma deciséo de investimento.

O conteddo do laudo de avaliacdo ndo constitui qualquer tipo de opinido ou recomendacéo de
investimento ou transacdo.

A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas assuncées feitas em
admbito do laudo de avaliacdo, inclusive em hipéteses de cendrios ideais exemplificativos de possiveis
resultados provenientes de operacdes com os iméveis avaliados, e (i) pelo retorno do investimento
nos iméveis.
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Independéncia

Conflito de Interesses

Responsabilidade

Publicacao

Atenciosamente,

Ressaltamos que a relacdo entre a CBRE e a VBI Real
Estate ndo afeta a independéncia e a objetividade
deste trabalho.

Atestamos que ndo temos inferesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
d execucdo desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opini@o de valor sobre o imével aqui expressa.

Nédo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & fotalidade ou parte de seu contetdo.

Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer documento,
circular ou declaragéo nem publicadas em qualquer
forma sem a nossa autorizacdo prévia por escrito da
forma e contexto em que ele aparecerd.

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Bruno Vieira Figueiredo

CREAN.®172.783/D
Diretor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

T: + 551151854684

E: odemir.vianna@cbre.com.br

Engenheiro Civil
Consultor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:+ 55115185 4684

E: bruno.figueiredo@cbre.com.br

CBRE

402



RELATORIO DE
VALORACAO

403

CBRE



ANALISE DO
IMOVEL

404

CBRE



VBI

REAL ESTATE

ANALISE DO IMOVEL 13

11 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

1.1.1 Localizacdo

O imével estd localizado na BR 381, altura do km 947, municipio de Extrema, estado
de Minas Gerais.

Barreira

Extrema
b
PLANTA DE LOCALIZACAO

1.1.2 Situagao

O imobvel estd situado na regido sudoeste do municipio, & beira da rodovia BR-381 —
Ferndo Dias.

Como referéncia, o imével estd a um raio de:

3,5 km da regido central do municipio de Extrema;

30,0 km da Rodovia Dom Pedro |;

62,0 km das rodovias Dutra e Ayrton Senna;

64,0 km do Aeroporto Internacional de Sao Paulo;

70,0 km das rodovias dos Bandeirantes e Anhanguera;

81,0 km do Aeroporto Internacional de Campinas — Viracopos;

130 km do Porto de Santos.

CBRE
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PLANTA DE SITUACAO

1.1.3 Ocupacao Circunvizinha

O imovel localiza-se no municipio de Extrema, considerado o 2° polo industrial do
estado de Minas Gerais.

Localizado as margens da Rodovia Ferndo Dias, o imével situa-se na altura do km 947,
em frente ao Distrito Industrial dos Pires, regido consolidada pela presenca de diversas
indUstrias e condominios logisticos de médio e grande porte. Como exemplo, podemos
citar o centro de armazenagem da Centauro, o Condominio Logistico Ferndgo Dias Park
Business, a Panasonic, o Laticinio Serra Dourada, a Multilaser entre outras.

No sentido BH-SP, identificamos apenas o VBl Log Extrema (imével objeto da presente
avaliacdo). As terras circunvizinhas ao imével encontram-se livres de ocupac@o, ou séo
ocupadas por pequenas propriedades e matas ciliares marginais ao Rio Jaguari.

Ao longo da referida rodovia, ao norte do municipio, concentram-se outros nicleos
industriais e logisticos, destacando-se as instalacées fabris da Bauducco, a fdbrica da
Kopenhagen, Barry Calebaut e diversos centros de distribuicées, como os acima
mencionados.

1.14 Melhoramentos Urbanos

O logradouro de situacdo possui apenas pavimentacgéo asféltica, conservacdo vidria,
energia elétrica, telefone e servicos postais.

CBRE
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A Rodovia Ferndo Dias também denominada BR-381, no trecho em questdo, possui
duas pistas de rolomento em cada sentido, e com acostamento de ambos os lados da
via, encerrando uma largura de aproximadamente 25 metros.

1.1.5 Comunicacoes

O imével possui acesso direto voltado para a Rodovia Ferndo Dias (BR-381), no
sentido BH — SP, sendo esta rodovia a principal ligacdo entre as regides metropolitanas
de Belo Horizonte e S&o Paulo, constituindo um dos mais importantes eixos de
transporte de cargas e passageiros de todo o Brasil, passando por municipios de médio
porte com Lavrinhas, Varginha, Trés Coracées, Pouso Alegre e Extrema, todas estas
situadas na regi@o sul de Minas Gerais.

A facilidade de acesso as rodovias Anhanguera/Bandeirantes e Dutra/Ayrton Senna
através da Rodovia D. Pedro |, permite grande velocidade na distribuicdo dentro do
estado de S@o Paulo e para diversas regides do pafs.

Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto Internacional de Séo Paulo, em Guarulhos,
estd localizado a cerca de 64 km do imével. Ja o Aeroporto Internacional de Campinas
- Viracopos estd localizado a um raio de 81 km.

1.1.6 Descrigéo

O imével consiste em um condominio logistico constituido por quatro galpdes
principais divididos em médulos distintos, além de dreas administrativas e de suporte.

Conforme solicitado pelo cliente, ndo faz parte do objeto da avaliacdo a parcela
pertencente & matricula de n® 18.037, que a principio envolveria a drea de terreno
destinada & construcdo do Galpdo 20A. A drea mencionada se localiza ao lado do
Galpéo 20 e j& se encontra terraplenado (platd).

CBRE
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Terreno Remanescente — Plat_é
NAO FAZ PARTE DA AVALIACAO

Galpées ¢
Existentes :

Figura 1 - Foto Aérea do terreno com destaque para o galpdo atual e expanséo.

a. Terreno

O terreno é formado por uma poligonal irregular, com topografia variada, possuindo
superficie seca e firme, encerrando uma drea total de 469.257,11 m2.

Dimensoes

Frente: Cerca de 506 m (Rodovia Fernéo Dias - km 936)
Fundos e lateral esquerda Cerca de 1.480 m (Rio Jaguari) + 400 m
Lateral direita Cercade 750 m

O terreno, atualmente, conta com dois niveis de dreas de platds onde se encontram os
galpdes existentes.

Por meio de solicitagdo do cliente, o objeto da presente avaliagdo seria o
condominio, composto pelas matriculas de n® 18.035 a 18.039 EXCETO A
MATRICULA 18.037, correspondente a drea de platé ao lado do Galpéo 20, de
drea de terreno (fragdo ideal) de 59.395,89 m2.

Desta forma, excluindo a parcela acima mencionada, a drea de terreno
considerada para a avaliagéo é de 409.861,22 m?2.

A partir da planta do imével e de imagens de satélite (Google Earth), foi estimada a
porcdes de terreno de Area de Preservacdo Permanente (APP).

REAL ESTATE c B R E
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A tabela a seguir mostra a proporcéo estimada de cada porgéo do terreno e o peso

dado a cada porcéo para o cdlculo da drea equivalente de terreno:

Porgio Area (m?
APP 43.671,30
Restante 366.190,06
Total 409.861,22

Porcéao

1%

89%

100%

Area Equivalente (m?)

13.101,39
366.190,06
379.291,45

b. Construcoes

As edificacées possuem idades distintas, sendo as primeiras construcdes datadas do
ano de 2009 e as mais recentes enfregues ainda no ano de 2018. O condominio
inicialmente foi projetado para fins industriais e, apés implantado, sofreu adaptag@o
para usos logisticos. A tabela a seguir detalha os galpdes existentes e as respectivas

datas de entrega:
Porcao

Apoio
Galpao 7
Galpéo 20
Galpéo 30
Galpéo 40

Total

Area Construida

(m?)
6.171,95
30.840,91
30.741,21
22.465,66
10.738,84
100.958,57

Ano de
Construgéo

2009
2009
2017
2018
2018

A seguir, uma breve descricéo das especificacdes das construcoes.

Galpées Logisticos (7, 20, 30 e 40)

Trata-se de uma edificacéo térrea construida em estrutura metdélica e concreto armado,
com fechamento em alvenaria (blocos de concreto), e chapas metdlicas, piso de
concreto desempenado com capacidade de suporte para 06 toneladas/m?, pé direito
de aproximadamente 11 metros, forro termoacustico, divisdes internas tipo "dry-wall" e

cobertura metdlica.

Atualmente é utilizado como galpdo logistico. A seguir, a planta ilustrativa das

construgdes existentes.
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CBRE



ANALISE DO IMOVEL 18

e
i

Planta ilustrativa das construcées existentes

Acabamentos internos observados

Local Piso Paredes Forro
Galpdo  Concreto Dry-wall (interno) e chapas metdlicas ou Termoacustico com
desempenado  alvenaria aparente (fechamento externo) estrutura metélica aparente

Instalagées e Equipamentos
B Sistema de Abastecimento de Agua e Combate a Incéndio:
o 54 pontos de hidrantes (48 internos e 06 externos);
o 28 detectores de fumaca;
o 105 extintores (tipo ABC / 8 kg);
o Reservatério metdlico tipo taca para 80.000 | (50% de dgua de reuso);
= Sistema de Abastecimento de Energia Elétrica:
o 02 transformadores 750 KVA (baixa tenséo);
o Gerador da bomba de incé&ndio com 75 KVA;
= Sistema de Seguranca Predial:
o Sistema de monitoramento com CFTV (08 cdmeras);
m  Servigos aos Ocupantes e/ou Visitantes:

o Estacionamento externo para 60 veiculos e 60 motos;

B CBRE
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o Estacionamento interno para 22 veiculos.

Prédio administrativo/servicos

Trata-se de uma edificagdo térrea construida com estrutura de concreto armado,

fechamento em alvenaria (fijolos), piso de concreto e cobertura metdlica.

A construg@o possui os seguintes usos: drea administrativa, cozinha, refeitério para 450
pessoas, vestidrio e outros usos de apoio.

Local Piso Paredes Forro

Saldo Ceramica esmaltada ~ Massa fina / latex Perfis metalicos ou em PVC
Salas Ceramica esmaltada ~ Massa fina/ latex Perfis metalicos ou em PVC
Copa e Wes Ceramica esmaltada  Azulejos até o teto Perfis metélicos ou em PVC
Vestiarios Ceramica esmaltada  Azulejos até o teto Perfis metalicos ou em PVC
Refeitério / cozinha ~ Cerémica esmaltada  Azulejos até o teto Perfis metélicos ou em PVC
CPD Suspenso Divisorias "eucaplac" Perfis metalicos ou em PVC

Expedicdo

Edificacdo térrea, construida com estrutura metdlica, com piso de concreto, cobertura

metdlica e pé direito de aproximadamente 6 metros.

O bloco estd representado por uma cobertura e edicula em anexo. Atualmente
enconfra-se sem utilizagéo.

Local Piso Paredes Forro

Galpao Concreto - Telha va

m Guarita;
u  Cabine de forco;

= Passarela.

CBRE
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1.17 Quadro de Areas

20

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas

dreas de construidas que nos foram fornecidas pelo cliente.

Resumidamente, o imével avaliando possui as seguintes dreas de blocos:

Areas construidas dos blocos

QUADRO DE AREAS

Ref Ambiente

Area Construida Area de Projegao -

Area Total (m?)

1 Bloco 05 - Administrativo
2 Bloco 06 - Passarela
3 Galpao 07
4 Bloco 08 - Manutengao
5 Bloco 09 - Portaria
6 Bloco 10 - Entrada de Energia
7 Bloco 11 - Reservatdrio
8 Galpao 20
9 Galpéo 30

10 Galpao 40

11 Bloco 50

12 Bloco 60

13 Bloco 80

14 Bloco 90

15 Bloco 100

16 Bloco 110

17 Passarela Coberta

18 Bloco 70

TOTAL Construido

(m?)

1.122,56
29.675,91
416,00
58,51
117,00
15,09
27.593,56
19.426,49
9.761,83
954,21
252,63
298,26
347,09
42,00
9,00

158,46

Marquises (m?)

597,90
79,20
1.165,00

223,40

3.147,65
3.039,17
977,01
197,71

64,28

1.218,65

1.720,46
79,20
30.840,91
416,00
281,91
117,00
15,09
30.741,21
22.465,66
10.738,84
1.151,92
252,63
362,54
347,09
42,00
9,00
1.218,65
158,46

100.958,57

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice B.

1.1.8 Estado de Conservacdo e Idade Aparente

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacdo, néo necessitando de reparos emergenciais. '

Com relag@o a idade aparente, as idades aparentes das edificacdes foram definidas

conforme a seguir:

A CBRE néo foi instruida a verificar as condicées estruturais das construcées ou de suas fundagées, nem

testamos os equipamentos e servicos anteriormente mencionados. Nao temos razdes para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis

implicacées. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagdo.
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Area Construida

Porgao (m?) Idade Aparente

Apoio 6.171,95 11
Galpao 7 30.840,91 11
Galpao 20 30.741,21 1
Galpao 30 22.465,66 0
Galpao 40 10.738,84 0

Total 100.958,57

1.19 Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacées de usos anteriores, no imével ou quaisquer
adjacentes, para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacdo de tais
utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco algum.?

2 A CBRE ndo foi instruida a fazer investigacdes em relagdo & presenca ou potencial de contaminacéo do

terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

REAL ESTATE C B R E
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1.2 PLANEJAMENTO URBANO

1.2.1 Uso e Ocupacédo do Solo

Fizemos consulta aos érgéos pUblicos competentes e & legislacdo em vigor.

Destacam-se as Leis Municipais n® 083/2.013 e 102/2.014 que regulamentam o atual
zoneamento, disciplina e ordena o parcelamento, uso e ocupacéo do solo no municipio
de Extrema/MG.

Segundo estas leis, o imével insere-se em local enquadrado em uma ZUM | — Zona

Urbana de Uso Misto |, possuindo as seguinfes caracteristicas de aproveitamento,

dimensionamento e ocupacdo:

Lote minimo: 2.000,00 m?;

Testada minima: 30,00 m;

Taxa de ocupacdo maxima: 50%;

Coeficiente méximo de aproveitamento: 1,00;

Usos permitidos: residencial, comercial e servicos (fodos os tipos); industrial (todos
com excecdo tipo V).

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejom em conformidade com

a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja

estejam em processo de regularizacdo. Néo temos conhecimento de quaisquer

problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

122 Desapropriagoes

Consultas efetuadas junto & Prefeitura do Municipio de Extrema ndo revelaram a

existéncia de qualquer projeto, aprovado ou em estudo, de desapropriacdes ao imével.

CBRE

414



VBI

REAL ESTATE

ANALISE DO IMOVEL 23

13 CONSIDERACOES LEGAIS

1.3.1 Titulagao

Recebemos cépia das certidées de matricula do imével, registrada no Cartério de
Registros de Iméveis da cidade de Extrema/MG. As principais informacées a respeito
das matriculas que compdem o imével estdo nas tabelas abaixo:

TITULAGAO 1 de 4

Registro n°: 18.035

Origem: Servico Registral Imobiliario - Comarca de Extrema
Data de Emissao: 13/03/2018

Proprietario: R016 Extrema 1 Empreendimentos e Participagdes S.A.
Area de Terreno (m?): 0,286386 de 134.388,671 m?

Construgao Averbada (m?): 52.845,24

TITULAGAO 2 de 4

Registro n°: 18.036

Origem: Servico Registral Imobiliario - Comarca de Extrema
Data de Emisséo: 13/03/2018

Proprietario: R 039 Extrema 2 Empreendimentos e Parficipagdes S.A.
Area de Terreno (m2): 0,262399 de 123.132,767 nm?

Construgao Averbada (m?): 51.621,65

TITULAGAO 3 de 4

Registro n°: 18.038

Origem: Servico Registral Imobiliario - Comarca de Extrema
Data de Emisséo: 13/03/2018

Proprietario: R 039 Extrema 2 Empreendimentos e Parficipagdes S.A.
Area de Terreno (m?): 0,219498 de 103.000,901 m?

Construgao Averbada (m?): 34.300,09

TITULAGAO 4 de 4

Registro n°: 18.039

Origem: Servico Registral Imobiliario - Comarca de Extrema
Data de Emisséo: 13/03/2018

Proprietario: R 039 Extrema 2 Empreendimentos e Parficipagdes S.A.
Area de Terreno (m?): 0,088335 de 41.451,941 m?

Construcao Averbada (m?): 18.481,75

Salientamos que ndo foram feitas investigacées sobre a situacdo atual da
documentagéo, considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do
proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dGvidas ou &nus que
pudessem vir a interferir na determinacéo do valor de mercado do imével.

13.2 Dispéndios

Recebemos a Lei Municipal n® 3.652, de 16 de agosto de 2017, a qual estipula a
concesséo de isengdo de IPTU para os proprietdrios em questdo no periodo de 2018
a2022.

CBRE
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Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal
do imével e que néo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.

REAL ESTATE C B R E
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141 Ocupacdo existente

De acordo com as informacdes recebidas pela VBl Real Estate, o imével possui a

seguinte ocupacéo atual:

Locatario

Modanet (QVestir)

TAIFF

Ceva

Ceva

VAGO

Sequoéia

Sequéia

Supricel

Ambev

ID do Brasil

Mundial

DHL Logistics

DHL Logistics

TOTAL

Galpao

7

20

30

30

40

Area Locavel

Unidade (m?)
A1 3.193,69
A2 3.339,77
B1 242129
B2 2.128,87
B3 2.463,06
B4 2.614,50

C1-6 6.169,44

C7-16 10.267,95

A1-A2 33.920,77

A BeC 12.760,82

DeE 8.123,00
A 5.238,35

- 5.180,60
97.822,11

Data de
Inicio

01/11/2014

22/06/2015

01/12/2016

16/04/2018

01/02/2018

23/01/2017

01/07/2013

10/07/2017

21/02/2018

15/02/2018

29/02/2018

26/01/2018

Data de
Término

01/11/2022

21/06/2021

30/11/2019

16/04/2021

01/02/2019

22/01/2020

31/07/2018

10/07/2027

21/02/2021

15/02/2023

26/01/2023

26/01/2023

Valor Atual
(R$)

64.956,57
75.085,34
49.527,05

49.496,23

59.594,23
129.340,00
206.949,85
539.086,56
275.607,64
170.585,31
108.139,58

108.139,58

1.835.315,76

Para a andlise de valor do imével, consideramos que o mesmo atende os requisitos da
legislacdo local quanto & habitabilidade.

VBI
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21 ECONOMIA LOCAL

A cidade de Extrema, localizada no estado de Minas Gerais, conta atualmente com
uma populacéo de 34,3 mil habitantes®, distribuidas em uma drea de 244,575 km2.

Sua localizacéo é estratégica, pois o municipio é cortado pela BR-381 — Rodovia
Ferndo Dias, a principal ligacéo entre duas importantes capitais brasileiras, Sdo Paulo e
Belo Horizonte. Além disso, a facilidades de deslocamentos em direcdo a outras
importantes rodovias, como Dom Pedro |, Bandeirantes, Anhanguera, Dutra e Ayrton
Senna, transformou Extrema no segundo polo industrial do estado de Minas Gerais.

Assim, ao longo dos Gltimos anos, desenvolveram-se 5 polos industriais no municipio, e
com a instalacdo de empresas de grande porte como Bauducco, Kopenhagen,
Multilaser, Centauro, Panasonic, Dafiti, Aqualimp, Johnson e Johnson e Netshoes, a
regido atraiv industrias de menor porte.

A consolidacdo deste complexo industrial possibilitou o desenvolvimento da
infraestrutura do municipio, atraindo também pequenas empresas de apoio & indUstria.

3 Fonte: IBGE, Populagéo Estimada em 2017.
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22 O MERCADO INDUSTRIAL LOCAL

221 Industrial Parks

Ao analisarmos o mercado de Industrial Parks do Estado de Sdo Paulo é possivel
identificar que o estoque total de Extrema representa cerca de 1% do volume total do
Estado de Séo Paulo e 11% do estoque total do Estado de Minas Gerais.

Em ndmeros totais, temos:

H  Estoque total de Industrial Parks do Estado de Séo Paulo: 12.303.598 m?;
u  Estoque fotal de Industrial Parks do Estado de Minas Gerais: 1.251.306 m?;
u  Estoque total de Industrial Parks de Extrema: 143.240 m2.

INDUSTRIAL PARK | ESTOQUE POR REGIAO
TOTAL DO ESTOQUE: 13.698.144 nm?

Minas Gerais
I 9,1%

- Extrema
1,0%

CBRE

Além do imével avaliando (VBI Log Exirema), o estoque de industrial parks é
representado por 6 empreendimentos, apresentados abaixo:
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Area Bruta Locavel

Empreendimento Enderego (m?)
Condominio Mantiqueira | Rua Martins Gongalves de Souza 27.000
Condominio Moltival Estrada Municipal Vereador Tica Bertolotti, 1.291 6.300
Condominio Extremo Sul Rua Josefa Gomes de Souza, 298 9.350
Condominio Force Line Estrada Eduardo Gomes Pinto, 1.000 9.150
Ferndo Dias Business Park ~ Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742 54.631
Condominio Forma Bens Rua Josefa Gomes de Souza, 249 9.800
TOTAL 116.231

222 Oferta e Demanda

De acordo com a lei de uso e ocupacdo do solo, as atividades industriais s@o
direcionadas para os trechos ao longo e/ ou préximos da Rodovia Ferndo Dias
dependendo da localizagdo.

E possivel observar, no levantamento de pesquisa, um volume significativo de glebas
disponiveis para fins industriais, porém as maiores e mais privilegiadas dreas estdo sob
o dominio de poucos proprietdrios, provocando certa especulag@o imobilidria.

A regido onde situa-se o imével objeto desta avaliacdo apresenta intensa atividade
industrial e logistica desenvolvida por grandes empresas, criando-se expectativas para
novos projetos.

Observa-se uma maior procura por condominios voltados para fins logisticos, tanto
para a locagdo como para venda. No entanto, é importante ressaltar que, diante da
atual situacdo econdmica do pafs, é possivel observar certa estagnacdo no segmento
industrial.

2.2.3 Valores Praticados

De um modo geral, ttm-se os seguintes pardmetros do mercado local:

Foram identificadas ofertas de terrenos ao longo das margens da Rodovia Ferndo Dias,
influenciadas pelos distritos industriais existentes, de médio a grande porte e com
precos pedidos entre enfre R$ 150,00/m2 e R$ 300,00/m?, sujeitos a especulacdo por
parte dos proprietdrios.

Ressaltamos que a maioria dessas dreas se encontram disponiveis no mercado por
longos perfodos, superiores a um ano.

As evidéncias estdo anexadas no Apéndice C.
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Com relacéo a valores locativos de galées industriais (galpdes isolados e também
industrial parks), nossa pesquisa revelou valores unitdrios variando entre R$14,00/m? e
R$ 24,00/m?, dependendo do porte, padrdo construtivo, localizacéo e infraestrutura de
apoio.
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23 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar

os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.3.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de
pensdo e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Em dezembro de 2016, havia 256 fundos de pensdo no pafs — a maioria ligada a
empresas estatais — os quais possuem cerca de R$ 755 bilhées em investimentos, cerca
de 2,5 milhdes de participantes atfivos, e pouco menos de 4,0 milhdes de
dependentes.

O grdfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos
de penséo brasileiros, nos ¢ltimos 10 anos:

Fundos de Pensao

Evolucao da Carteira de Investimentos
800.000

700.000

600.000

__500.000

400.000

R$ (milh&es;

300.000

200.000

100.000

C B R E Fonte: ABRAPP - Dez/16

De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser
classificados em 4 grandes grupos:

4 Consolidado Estatistico. Associagdo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —

ABRAPP. Dezembro de 2016.
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Classe Portfolio Nimero de Instituigoes
1 Acima de R$ 10 bilhdes 1
2 Entre R$ 1 Bilhdo e R$ 10 Bilhdes 83
3 Entre R$ 500 MilhGes e R$ 1 Bilhdo 41
4 Até R$ 500 Milhdes 121

O grdfico a seguir apresenta os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de recursos

investidos:

Maiores Fundos de Pensao por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 755 Bilhdes FUNGEF

FUNDAGAO ITAU
MULTIBRA FDO PENSAO UNIBANCO
fy

1% CENTRUS

PREVIDENCIA USIMINAS
0

2%

FUNDAGAO COPEL.
CBRE ~

Estes fundos concentram aproximadamente 67% do total de recursos investidos pelos

FUNDAGAO ATLANTICO
9

2%

Fonte: ABRAPP - Dez/16

fundos de pensdo brasileiros.

Apds uma queda nos investimentos imobilidrios diretos, iniciada ainda nos anos de
1990, a participagdo dos investimentos imobilidrios na carteira dos fundos de pensao
permaneceu baixa, préximo a 3%, até o final de 2010. A partir de entdo, nota-se um
“reforno” destes investidores ao mercado e, hoje, os iméveis representam 4,3% da
carteira de investimentos, enquanto os Fundos de Investimento Imobilidrio — Flls somam

apenas 0,25%, como mostra o gréfico abaixo.
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Fundos de Pensao
Evolugao da Carteira de Investimentos Imobiliarios
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Mais recentemente, mudancas na regulacéo do setor também trazem alternativas para
os fundos de pensdo. A resolucdo 3.792 do Conselho Monetério Nacional, no seu
capitulo VI, define os segmentos de aplicacdo permitidos aos fundos de pensdo e
acrescenta, além do segmento “Iméveis”, o de “Investimentos Estruturados”, que inclui
cotas de fundos de investimento imobiliério.

A resolucdo também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no
mercado imobilidrio®:

Segmento Tipo de Investimento Limite
Renda Fixa Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 20%
Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) 20%
Investimentos Estruturados  Cota de Fundo de Investimento Imobiliario (FII) 10%
Imoveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hd limitacdo de alocacdo por emissor: 20% se
instituicGo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10%
no caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.
Adicionalmente, existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo,
de até 20% do patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos
estruturados.

Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 1,91 bilhdes em cotas de fundos
imobiligrios.

5 Néo estdo incluidos limites para aplicacéo em renda varidvel (mercado de acées), que também podem
incluir empresas de base imobilidria.
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b. Property Companies

O nimero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil é,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacéo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (iméveis alugados), estas empresas tém-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformé-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, oferté-los ao mercado de locagdo e/ou
venda, bem como oportunidades de incorporacéo com vistas a obter retornos elevados.

Operagdes do tipo built-fo-suit com empresas de médio e grande porte dispostas a
assinar contratos de locagdo de longo prazo, embora ndo muito frequentes, séo
também potenciais negécios para tal grupo de investidores.

As trés maiores properfy companies brasileiras sdo: BR Properties, Sdo Carlos e Cyrela
Commercial Properties (CCP), que sdo comercializadas na bolsa de valores de Séo
Paulo — BOVESPA — e possuem ativos que somam cerca de R$ 17 bilhses.

Seus portfdlios sdo diversificados em termos de fipo de imével (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers), sendo que a CCP é mais direcionada
para o desenvolvimento/incorporacdo enquanto as outras duas aliam aquisicdes de
iméveis prontos e redesenvolvimento e/ou reposicionamento de ativos.

Nos Gltimos 10 anos, o mercado de iméveis industriais/logistica teve como destaque a
GLP que adquiriu em 2014 o portfélio industrial da BR Properties (incorporado da
WTorre Properties em uma operagdo conjunta com BTG Pactual em 2012) e também
os iméveis industriais da Prosperitas (antigo portfélio da Braccor) em 2012, se tornando
a maior property company no segmento industrial atuante no Brasil, além da CCP,
outro importante player deste mercado. Esses players possuem atuacdo em escala
nacional, com foco em empreendimentos para renda, inicialmente com operacées do
tipo built-to-suit e mais recentemente com grande participacdo também em
desenvolvimento de empreendimentos especulativos.

Das transagdes mais recentes, destaca-se a relevancia dos players internacionais
Brookfield e Blackstone, com aquisicbes dos iméveis do Fundo Opportunity ao final de
2014, e de parte da carteira da BR Properties ainda no segundo semestre deste ano.
De acordo com os nUmeros divulgados, as transacées totalizam cerca de R$ 3,8
bilhées, sendo R$ 700 milhées referentes & transacéo do Opportunity (quatro edificios
de escritérios no Rio de Janeiro) para a Blackstone, e o restante dividido em duas
transacées para Brookfield (escritérios e varejo em Sdo Paulo e Rio de Janeiro) e
Blackstone (iméveis industriais, escritérios e varejo) individualmente. O cap rate
estimado para estas transacées estaria em torno de 9% a 11% a.a..

c. Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.
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Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacdo, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo fipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado
pela instrugo CVM n® 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cofista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobiligrios (CYM) nos Gltimos anos:

Fundos Imobiliarios
Registros de Ofertas Publicas
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5.000

4.000

3.000

2.000
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Andlise

m\olume (R$) # Numero de Registros
c B R E Fonte: CVM - Mai/17

O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhées foi
registrado, é notével. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhoes e R$ 14 Bilhdes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracdo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhdes, respectivamente.
Ja em 2015, houve cerca de R$ 5,7 bilhdes em registros. Em 2016, havia
aproximadamente R$ 2,1 bilhées em registros, e atualmente outros R$ 2,9 bilhées em
andlise.

Nos Oltimos anos, ficou claro o esforco das instituicées financeiras e das entidades
ligadas ao mercado imobilidrio de aquecer o mercado de fundos imobilidrios. Em
junho de 2016, havia 275 Flls cadastrados na CVM, com patriménio liquido de mais
de R$ 61 bilhses.

O vyield do dividendo é calculado sobre o valor atual da cota. Nota-se uma
concentracdo dos retornos entre 10% e 13% a.a., lembrando que o retorno ¢ liquido,
pois este tipo de investimento é isento de imposto de renda.

d. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os iméveis como investimento no longo prazo.

CBRE

427



VBI

REAL ESTATE

CONDICOES DE MERCADO 36

Nos Ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulagéo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem
permitido maior demanda neste segmenfo e até aumento no “ficket” médio dos
investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e
pequenos imdéveis, com o valor das transacées situando-se abaixo da casa dos
R$ 5 milhées, muito embora algumas transacées possam chegar a R$ 10 milhées e
algumas alcancem até R$ 20 milhoes.

e. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva
técnica e muitas vezes compraram imoéveis de companhias associadas (caso de
seguradoras de bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias
estrangeiras, esses portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras néo sdo mais obrigadas a possuir iméveis
como reserva técnica e, portanto, poucas se interessam por novas aquisigoes.

232 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atingir refornos elevados em
comparacdo aos alcancados em mercados mais maduros.

Primeiramente a estratégia de entrada destes investidores foi a aquisico de
participacdo de empresas nacionais ou parceria com empresas locais de modo a
acelerar a curva de aprendizado no mercado brasileiro. Como consequéncia, tiveram
grande participacéo nas ofertas piblicas de acées (IPOs) de empresas de incorporacdo
ocorridas em 2006/2007 e também em 2008 apds a crise de crédito nos mercados
desenvolvidos. Entre 2005 e 2013, aproximadamente US$ 19,4 Bilhées foram
investidos por estrangeiros em IPOs.
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IPOS - DISTRIBUIGAO POR ORIGEM DOS INVESTIMENTOS
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Apesar da preferéncia pelo mercado de agées, muitos investimentos diretos ocorreram
no periodo, particularmente no mercado de escritérios. O gréfico abaixo mostra
investimento direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sao

Paulo.
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Atualizado em : 12/ 2016

Entre 2005 e 2008 houve grande atividade, e em 2009 os efeitos da crise financeira
praticamente reduziram a quase zero a participagdo estrangeira nas aquisicdes. Esta
“parada” foi interrompida em 2010 e nos dois anos seguintes o ritmo das aquisicées foi
retomado. Em 2015, os investidores estrangeiros foram os principais compradores de
escritérios nesta regido, com aproximadamente 100.000 m2. Ja em 2016, as property
companies foram responsdveis pela maior parte das aquisices.
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Séo Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais
demandados para investimento. Ainda assim, observamos que em alguns segmentos de
mercado como industrial/logistica e shopping centers, investidores estdo buscando
oportunidades em praticamente todo o ferritério nacional, em regides com perspectivas
de crescimento.

No segmento industrial, por exemplo, a demanda é direcionada para os principais
polos industriais j& consolidados e em crescimento, como as regides metropolitanas de
Sédo Paulo, Rio de Janeiro, Campinas, Curitiba, Porto Alegre, Belo Horizonte, Salvador
e Recife.

233 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bésica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos
no Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o reforno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migraca@o” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisi¢des a um custo menor.

Nos ¢ltimos 10 anos, a Selic apresentou um comportamento bastante variavel,
variando entre tendéncias de alta e de queda, partindo de 13,0% a.a. em janeiro de
2007, atingindo 13,75% no Gltimo trimestre de 2008 e chegando a cair abaixo de
10% a.a. pela primeira vez em 2009. Em marco de 2013, a Selic apresentou a sua
menor meta, atingindo 7,25% a.a.

A alteracdo do cendrio macroecondmico brasileiro trouxe novamente uma politica de
juros altos, sendo que, em julho de 2015, a meta Selic encontrava-se no patamar de
14,25% a.a., em termos nominais. Apés um periodo de manutencéo na taxa de juros
neste patamar, o Banco Central iniciou a reducédo da Selic, atualmente em 8,25% a.a.
¢, conforme a sua evolucdo histérica ilustrada no grdfico a seguir:

6 207° Reunigo Copom de 06 de setembro de 2017.
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Entre Agosto de 2016 e Setembro de 2017, a taxa Selic caiv em 6 p.p.,
acompanhando a inflagéo, como pode ser observado no grdfico acima.

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével.

Tipo de Imével tabilidade Inicial
Industrial-Logistica 8,5% a 13,0%

VBI
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

311 Fatores-chave de Valoragao

H Ampla frente e visibilidade para a Rodovia Ferndo Dias;

®  Acesso direto para a Rodovia;

B localizacao privilegiada, préximo ao Distrito Industrial;

B Flexibilidade da construcdo possibilitando alteracées do layout;

B Edificagdo (Galpdo 07) projetada para fins industriais e adaptada para fins
logisticos;

B FEscassez de infraestrutura de apoio para fins logisticos (balanca rodovidria, docas,
setores administrativos individualizados etc.);

B Boa oferta de dreas semelhantes.

3.1.2 Raciocinio de Valor

A definicdo do valor de mercado para os iméveis foi feita em conformidade com as
normas e baseadas na identificacdo de seus potenciais compradores. Foram utilizados
métodos que refletissem de maneira mais fiel a realidade do mercado local e as
possibilidades de uso do imével.

Assim foram consideradas as seguintes metodologias:
® Venda para Ocupacéo — Base Método Evolutivo;
B Venda para Investimento — Base Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado;

A seguir, é descrito a metodologia aplicada.

a. Venda para Ocupagéo — Base Método Evolutivo

Valor do Terreno

Por este método, o valor de mercado aplicdvel a um imével é definido com base em
evidéncias de mercado compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente.

Estas evidéncias de mercado foram entdo homogeneizadas através de ponderacdo dos
seguintes fatores de forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor provavel:

® Fator de oferta: com um desconto refletindo a elasticidade do mercado em
questdo, com base na demanda da regiéo, com um fator de 20%;

H Fator localizagéo/acesso: equilibrou as diferencas percebidas de preco em
relacdo ao local em que se encontrava o comparativo, sendo alguns mais nobres
do que outras, considerando também a facilidade de acesso aos iméveis;
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u Fator Infraestrutura/aproveitamento: leva em consideracdo o formato do
terreno e a infraestrutura existente (platds);

® Fator drea: equilibrou a diferenca de dreas entre os terrenos, sendo que, em
teoria, terrenos menores tendem a concentrar valor em relacéo a terrenos maiores;

= Fator topografia: considera as diferentes declividades dos terrenos e as diferencas
de solo, no tocante ao aproveitamento e necessidade de movimentagéo de terra, de
modo a possibilitar a incorporac@o nos terrenos.

Apds a homogeneizacdo dos elementos comparativos obtidos, considerando-se os
fatores acima descritos, entendemos que o valor de venda unitdrio aplicavel ao terreno
avaliando encontra-se entre R$ 174/m?2 e R$ 231/m2.

Os valores unitarios de terreno foram entdo aplicados & drea equivalente de terreno
(calculada no item 1.1.6 Descricdo) de 379.291,45 m2, obtendo a seguinte faixa de
valor:

Valor do Terreno
Base: Comparativos Diretos de Dados de Mercado

R$ 66.100.000 a R$ 80.700.000

As evidéncias de mercado, com a homogeneizacdo dos elementos, estdo anexadas no

Apéndice C.

Custo de Reposicdo das Benfeitorias

Para a definicdo do custo de reposicéo das benfeitorias, consideramos primeiramente o
custo para se reproduzir novas benfeitorias semelhantes as existentes e, posteriormente,
aplicamos fatores de depreciacéo a elas.

Custo de Reposicdo Novo das Benfeitorias

A partir do custo de construcdo e dos demais custos diretos e indiretos relacionados a
obra, chegamos ao seguinte valor para a edificagdo nova:

Custo de Reposi¢cdo Novo
R$ 161.294.769

Custo de Reposicdo Depreciado das Benfeitorias

Aplicando-se o fator de depreciacdo ao custo de reposicdo novo, em funcéo da idade
aparente e do estado de conservacdo das construcées (Método de Ross-Heidecke),
obtivemos o seguinte valor:

Custo de Reposicdo Depreciado Atual

R$ 157.300.000

Custo de Reposicao Total do Imével

Assim, o custo de reposicdo total do imével avaliando (terreno mais benfeitorias
depreciadas) encontra-se na seguinte faixa de valor:
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Custo de Reposicao Total do Imoével
R$ 207.630.000 a R$ 253.770.000

O cdleulo do custo de reposicéo estd anexado no Apéndice E.

Base Método Evolutivo

Aplicamos um “Fator de Comercializacdo” sobre o resultado do CRD, servindo para
dar maior atratividade ao imével. Neste caso, o fator de comercializacéo utilizado foi
de 20%, dadas as caracteristicas e especificidades do imével, resultando na seguinte
faixa de valor provavel:

Valor de Venda para Ocupagéo
Base Método Evolutivo

R$ 166.100.000 a R$ 203.100.000

b. Valor de Venda para Investimento

Base Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel atual por um periodo de 10
anos, considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato
(reajustes, revisdes e renovacées), ocorrendo na menor periodicidade definida pela
legislacao incidente sobre os contratos de locacao.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do
10° ano, capitalizamos a receita.

O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano séo entdo trazidos a valor presente
com taxas de desconto adequadas a percepcdo de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor de venda disponivel para
a aquisicdo do imével do ponto de vista do investidor.

Para melhor entendimento, dividimos o fluxo de caixa em (i) Pronto e (i) Expansdo,
assumindo as seguintes premissas, conforme abaixo:

" Area Locével: 97.822,11 m%;
u Aluguel Atual: R$ 1.835,315,76 por més (R$ 18,76/m2);
m  Aluguel Mercado: R$ 19,00/m?;

O valor presente do fluxo de caixa descontado é apresentado na matriz abaixo:
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REE Taxa de Desconto

10° Ano

10,00% 10,50% 11,00%
9,00% 250.250.000 242.320.000 234.730.000
9,50% 244.450.000 236.770.000 229.420.000
10,00% 239.220.000 231.780.000 224.650.000

Como observacdo, a capitalizacdo da receita, excepcionalmente, se deu no 11° ano,
pois o 10° ano, neste caso, refletiria um ano atipico (término do contrato), podendo
penalizar os resultados a valor presente. Para a taxa de desconto, no entanto,
considerou-se apenas os resultados referentes aos dez primeiros anos.

Deste modo, considerando os resultados obtidos no fluxo de caixa, obtém-se a seguinte
faixa de valor provével para o avaliando:

Valor de Venda para Investimento
Base Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado

R$ 224.700.000 a R$ 250.300.000

c. Andlise dos Resultados — Conclusoes.

O gréfico abaixo apresenta a andlise dos resultados obtidos:

VBI Log Extrema CBRE
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Tendo em vista o cendrio mercadoldgico atual, as caracteristicas do imével e as
perspectivas de desenvolvimento do imével a médio/longo prazo, acreditamos que o
imével, caso fosse ofertado ao mercado, possuiria maior liquidez na venda para
investimento, principalmente em relacéo & venda para ocupacéo, na qual trata-se de
um mercado mais restrito e que normalmente demanda construcdes mais especificas ao
usudrio comprador.
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Desta forma, entendemos que o valor de mercado do objeto da avaliagéo esteja
inserido na faixa de valor provével entre R$ 224.700.000 e R$ 264.700.000.
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32 VALORACAO

321 Opinidao de Valor

De acordo com as bases de valoracéo estabelecidas, somos da opiniéo que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 31 de maio de 2018, era de
R$ 236.800.000,00 (Duzentos e Trinta e Seis Milhoes e Oitocentos Mil Reais).

REAL ESTATE C B R E

438



REAL ESTATE

PLANTAS DE
LOCALIZACAO E
SITUACAO

CBRE

439



PLANTAS DE LOCALIZACAO E SITUACAO 48

PLANTAS DE LOCALIZACAO E SITUACAO
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REFEITORIO
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ACESSOS PARA CARGA E DESCARGA DO GALPAO EXISTENTE

BLOCO DE APOIO AO CAMINHONEIRO
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EVIDENCIAS DE MERCADO

EVIDENCIAS DE MERCADO - COMPARATIVOS DE TERRENO

VBI Log Extrema - Elementos Comparativos de Terrenos para Venda

R Prego
L d Municipi .lrkrea @ E Telef Dat Oferta/ Prego Pedido Pedido Fator Locall Infra/ Fator Fator RS/
ogradouro unicipio  Terreno - Empresa elefone ata Transagédo (R$) Unitario Oferta Acesso Apro. Area Topografia

(m?) 2

(R$/m?)
1 Estrada Municipal Eduardo Gomes Pinto ~ Extrema 60.000 Proprietario (35) 3435-1696  mai/18 Oferta 16.000.000 267 0,80 120 1,05 0,79 1,20 256
2 Rua Martins Gongalves de Souza Extrema 240.000 Proprietario (35) 3435-1696  mai/18 Oferta 72.000.000 300 0,80 110 1,10 0,94 1,10 302
3 Rua José Antonio Pereira Passos Extrema 109.000 Joinha Iméveis (35) 3435-3729  mai/18 Oferta 23.100.000 212 0,80 130 1,00 0,86 1,00 189
4 Acesso da Rod. Fernao Dias Extrema 149.702 Iméveis Imigrantes (11) 3403-2400  mai/18 Oferta 29.940.400 20 080 110 1,10 089 1,20 207
5 Acesso da Rod. Ferndo Dias Extrema 220.000 JVIméveis (35) 3435-3347  mai/18 Oferta 36.300.000 165 0,80 1,10 1,10 0,93 1,10 164
6 Acesso Rodovia Ferndo Dias Extrema 100.000 Mario Sérgio (11) 4777-9800  mai/18 Oferta 15.000.000 150 080 130 105 085 1,10 153

VBI Log Extrema

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Elementos Comparativos de Terrenos para Venda

Média (R$/m? de area de terreno) 212 Média Saneada (R$/m? de area de terreno) 194

Limite Inferior - 30% 148 Limite Inferior - 10% 174

Limite Superior +30% 275 Limite Superior +10% 213

Calculo de Valor Conclusao de Valor

Valor Adotado (R$/m? de area de terreno) 194 Valor Médio R$ 73.400.000 194 In? de AE 179 Im? de AT
Area da Situagdo (m? de area de terreno) 409.861,36 Limite Inferior R$ 66.100.000 174 In? de AE 161 /m? de AT
Area Equivalente (m? de area de terreno) 379.291,45 Limite Superior R$ 80.700.000 213 In? de AE 197 Im? de AT
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

FLUXO DE CAIXA PROJETADO

Para 0 Ano Terminado em
Receita Bruta Potencial
Receita de Aluguel Potencial
Absorgéo e Vacancia
Caréncia
Receita de Aluguel Efetiva
Receita de Despesas Reembolsaveis
Condominio

PTU

Receita de Despesas Reembolsaveis Total

Receita Bruta Potencial Total
Receita Bruta Efetiva
Despesas Operacionais
Condominio
PTU
Despesas Operacionais Totais
Receita Liquida Operacional
Custos de Comercializagéo e de Investimentos
Comissdes de Locagdes
Manutengzo e Conservagao

Custos de Comercializagéo e de Investimentos Totais

Resultado Liquido

VBI

REAL ESTATE

Year 1

Year 2

Year 3

VBl Log Extrema
Extrema, MG
Schedule Of Prospective Cash Flow
In Inflated Reais for the Fiscal Year Beginning 1/5/2018

Year 4 Year 5

Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
Apr-2019 Apr-2020 Apr-2021 Apr-2022 Apr-2023 Apr-2024 Apr-2025 Apr-2026 Apr-2027 Apr-2028 Apr-2029
R$22425031 R$21.656.753 R$23.983859 RS24.893816 R$24983.320 R$25411.874 R$25508.1938 R$25711.136 R$26.216.661 RS 26.424.831 R$ 26.636.483
-258.621
-811.595 -696.389 -857.124 -510.189 -1.203.539 -844.549 731,911 -900.847 -636.212 -3.579.005 -887.629
21.354.815 20.960.364 23.126.735 24.383.627 23.779.781 24.567.325 24.866.282 24.810.289 25680449 22.845.826 25.750.854
3275571 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3310.300
3.716.961 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370 3.756.370
6.992.532 7.066.670 7.066.670 7.066.670 7.066.670 7.066.670 7.066.670 7.086.670 7.066.670 7.066.670 7.066.670
28.347.347 28.027.034 30.193.405 31.450.297 30.846.451 31633.995 31.932.952 31.876.959 32747.119 29.912.496 328175524
28.347.347 28.027.034 30.193.405 31.450.297 30.846.451 31633.995 31.932.952 31.876.959 32747.119 29.912.496 32.817.524
3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300 3.310.300
3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369 3.756.369
7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669 7.066.669
21,280,678 20.960.365 23.126.736 24,383,628 23.779.782 24.567.326 24.866.283 24.810.290 25.680.450 22,845,827 25.750.855
241.210 140.966 191782 84.994 243.625 170.957 148.156 201.566 89.329 721.556 178236
319.210 314.405 346.901 365.754 356,697 368.510 372,994 372.154 385.207 342,687 386.263
560.420 455.371 538.683 450.748 600.322 539.467 521.150 573.720 474.536 1.064.243 564.499
R$20720.258 R$20.504.994 R$22588.053 RS$23932880 R$23.179460 R$24.027.859 RS$24.345.133 R$24.236.570 R$25205914 RS 21.781.584 R$ 25.186.356
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CUSTO DE REPOSICAO DEPRECIADO

CUSTO DE REPOSICAO DEPRECIADO

Cdlculo do Custo de Reedic¢do das Benfeitorias
Base Método da Quantificagéo do Custo | Custos Unitdrios

Cédlculo do Custo de Reproducéo das Benfeitorias
Construgdes

Ar
ea @ Custos Diretos  Custos Indiretos hsiods Custo de Reposigdo

Descrigdo Construida Custo Unitario Referencial Ponderado
(m?) i (R$/m?)

Reposicdo Novo  Estado de Conservagdo Depreciago

(RS) (RS) &

Depreciado

Bloco 05 - Administrafivo Galpao de uso geral médio (9) 1,20 2.716.228 679.057 3.395.285 Entre nova e regular 0,934 3.169.838
Bloco 06 - Passarela 79 Galpao de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 104.199 26.050 130.249 Entre nova e regular 0,934 121.601
Galpao 07 30.841 Galpzo de uso geral médio (9) 1316 0,90 1184 36.518.259 9.129.565 45,647.824 Entre nova e regular 0,934 42616.808
Bloco 08 - Manutengéo 416  Galpao de uso geral médio (9) 1316 1,00 1316 547.310 136.828 684.138 Entre nova e regular 0,934 638.711
Bloco 09 - Portaria 282 Galpdo de uso geral médio (9) 1.316 0,50 658 185.447 46.362 231.809 Entre nova e regular 0,934 216.417
Bloco 10 - Entrada de Energia 117 Galpao de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 153.931 38483 192.414 Entre nova e regular 0,934 179.638
Bloco 11 - Reservatdrio 15 Galpéo de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 19.853 4.963 24.816 Entre nova e regular 0,934 23.169
Galpao 20 30.741  GalpZo de uso geral médio (9) 1316 1,00 1316 40.444.673 10.111.168 50.555.841 Nova 0,995 50.292.951
Galpao 30 22,466 Galpao de uso geral médio (9) 1316 1,00 1.316 29.556.946 7.389.236 36.946.182 Nova 1,000 36.946.182
Galpéo 40 10.739  Galpéo de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 14.128.555 3.532.139 17.660.694 Nova 1,000 17.660.694
Bloco 50 1.152 GalpZo de uso geral médio (9) 1316 1,00 1316 1515.524 378.881 1.894.404 Entre nova e regular 0,934 1768616
Bloco 60 253 Galpao de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1316 332.373 83.093 415.466 Entre nova e regular 0,934 387.879
Bloco 80 363 Galpdo de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 476.976 119.244 596.220 Entre nova e regular 0,934 556.631
Bloco 90 347 Galpao de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 456.649 114.162 570.811 Entre nova e regular 0,934 532,909
Bloco 100 42 Galpao de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 55.257 13.814 69.072 Entre nova e regular 0,934 64.485
Bloco 110 9 Galpao de uso geral médio (9) 1316 1,00 1316 11.841 2960 14.801 Entre nova e regular 0,934 13.818
Passarela Coberta 1.219  Galpéo de uso geral médio (9) 1316 1,00 1.316 1.603.317 400.829 2.004.146 Entre nova e regular 0,934 1.871.071
Bloco 70 158  Galpéo de uso geral médio (9) 1.316 1,00 1.316 208.478 52.119 260.597 Entre nova e regular 0,934 243.294
Total 100.959 0,97 1.278 129.035.815 32.258.954 161.294.769 0,975 157.300.000
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CUSTO DE REPOSIGAO DEPRECIADO
Cdlculo do Valor de Mercado | Base Método Evolutivo

Valor de Mercado | Base Método Evolutivo
Valor Total do Imével Valor (R$)
Valor de Mercado do Terreno 73.400.000
Valor de Custo Total das Benfeitorias 157.300.000
Valor Total do Imével 230.700.000
Fator de Comercializagao (FC) 20%
166.100.000

Conservador
Neutro
Ofimista 203.100.000

Valor de Mercado | Base Método Evolutivo

VBI
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