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REGULAMENTO DO XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FllI

O "XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII",
constituido com base na Lei n° 8.668/93, na Instrucdo CVM 472 e demais
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, serd regido pelo presente
Regulamento, conforme o disposto abaixo.

Os termos definidos e expressdes adotadas neste Regulamento iniciados em letras
mailsculas terdo o significado a eles atribuidos no Anexo | do presente
Regulamento.

1. OBJETO

1.1. O Fundo tem por objeto a captacdo de recursos por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios para aquisicdo de (i) imoveis com destinacdo
hoteleira, incluindo aquisicdo de terrenos, imoveis em fase de desenvolvimento,
prontos e acabados, unidades autdnomas ou ainda direitos a eles relativos, com
finalidade de venda, locacdo, arrendamento ou exploracdo, podendo, ainda, ceder
a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locacdo, arrendamento ou
exploracdo ("Imoveis-Alvo™), e/ou (ii) quotas ou a¢des de sociedades de proposito
especifico que venham a desenvolver ou adquirir Imoveis-Alvo (“Participacéo
Societaria", e em conjunto com Imoveis Alvo, os "Ativos Imobiliarios™).

1.2. As aquisicdes dos Imoveis-Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as
seguintes formalidades e as demais condicdes estabelecidas neste Regulamento:

l. Os proprietarios dos imoveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre
0s seus respectivos Imdveis-Alvo;

I. Os Imdveis-Alvo poderdo estar onerados quando da sua aquisicao;

1. Os Imdveis-Alvo deverdo, preferencialmente, estar localizados na regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidades que,
embora ndo possuindo a condicdo de capital, tenham populagdo
compativel com o porte do Imével-Alvo;

V. Os Imoveis Alvo poderdo ser adquiridos pelo Fundo a preco fixo com
pagamento a vista ou em parcelas, mediante a celebracdo de
compromissos de compra e venda, as quais poderdo ser honradas pelo
Fundo com os recursos provenientes das locagdes dos respectivos imoveis.

2. FORMA DE CONSTITUICAO

2.1. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que
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suas Cotas somente serdo resgatadas ao fim do seu respectivo prazo de duracéo,
conforme estabelecido no respectivo Suplemento, ou em virtude de sua liquidacéo,
sendo admitida a amortizagdo das Cotas, conforme disposto no presente
Regulamento.

3. PUBLICO ALVO

3.1. O Fundo é destinado a receber recursos de Investidores Autorizados que
estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de investimento e que estejam
dispostos a correr 0s riscos inerentes ao mercado imobiliario.

3.2.  As Cotas do Fundo serdo emitidas nos termos dos respectivos Suplementos,
que detalham os aspectos relacionados a cada emissao e distribuicdo de Cotas do
Fundo.

3.3.  Nao ha limitacéo a subscricdo de Cotas por qualquer Investidor Autorizado,
excetuadas hipoteses de limitacdo de subscricdo primaria definidas no respectivo
Suplemento.

3.4. Na&o obstante o disposto acima, observado o disposto no Artigo 2° da Lei
n.9.779/99, o percentual maximo que o empreendedor, o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo poderd
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a
eles ligada, é de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo.

3.5.  Tendo em vista que somente Investidores Autorizados estdo autorizados a
subscrever ou adquirir, conforme o caso, Cotas, o Fundo podera:

l. admitir a utilizacdo de titulos e valores mobiliarios na integralizacdo de
Cotas;

Il. dispensar a elaboragéo de prospecto, se houver;

I1l.  dispensar a publicacdo de anuncio de inicio e de encerramento de
distribuicéo, se houver; e

IV. preveraexisténcia de Cotas com direitos ou caracteristicas especiais quanto
a ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periodicos, no
reembolso de seu valor ou no pagamento do saldo de liquidagdo do Fundo.

4, PRAZO DE DURACAO

41. O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sem prejuizo da
possibilidade de o Fundo ser liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral,
conforme disposto neste Regulamento, observado que determinadas classes de
Cotas poderao ter prazo de duracdo determinado no respectivo Suplemento.
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5. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

Administracdo

51. O Fundo sera administrado pela GENIAL
INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador de
carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme o Ato Declaratério n°® 6.819,
expedido em 17 de maio de 2002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-
62, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua da Candelaria, 65,
salas 1701 e 1702, Centro, CEP 20.091-020.

5.1.1. S&o obrigagdes do Administrador do Fundo, dentre outras previstas neste
Regulamento e na legislacdo aplicavel:

l. registrar o documento de constituicdo do Fundo e o presente Regulamento
e seus anexos, bem como eventuais alteragbes e futuras versdes do
Regulamento e de seus anexos, em Cartorio de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de seu domicilio, e tomar as providéncias que forem
necessarias para manter o documento de constituicdo do Fundo e o presente
Regulamento adequados a legislacao aplicavel vigente;

. providenciar que os Cotistas assinem o termo de adesdo a este Regulamento
na mesma data de aquisicdo de Cotas;

1. divulgar todas as informacdes exigidas pela regulamentacédo pertinente ou
por este Regulamento, na forma prevista pelos mesmos;

IV. no caso de inadimpléncia ou vencimento antecipado de direitos de
titularidade do Fundo, implementar os procedimentos para sua cobranca
judicial e extrajudicial;

V. providenciar a averbacdo, junto ao Cartério de Registro de Imodveis onde
estiverem matriculados os imdveis integrantes do patriménio do Fundo e
nos respectivos titulos aquisitivos, quando houver, das restricdes dispostas
no Artigo 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar que tais ativos:

a) ndo integram o ativo do Administrador e constituem patriménio do
Fundo;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

c) ndo compBem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito
de liquidacéo judicial ou extrajudicial;
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XII.
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d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do
Administrador;

e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do
Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais, nem de garantias.

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem e a disposicdo
do Cotista em sua sede:

a) 0s registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
c) adocumentacdo relativa as operagdes e ao patrimoénio do Fundo;
d) os registros contabeis das operagdes e do patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso,
dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas
contratados nos termos dos Artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM 472.

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as opera¢cfes necessérias a
execucdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patriménio e as atividades do Fundo;

receber, em nome do Fundo, rendimentos e quaisquer valores devidos ao
Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que serdo arcadas pelo
Fundo;

manter os registros das Cotas do Fundo, em forma nominativa e sem
emissdo de certificados, e efetuar os registros de transferéncia;

assegurar que as Cotas sejam negociadas, Unica e exclusivamente, nos
mercados que venham a ser aprovados pelos Cotistas, ficando certo, desde
ja, que as Cotas poderdo, por decisdo do Administrador, ser registradas
para negociacdo no mercado de bolsa ou de balcéo organizado da B3;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio do Fundo e dos Cotistas,
empregando, na defesa de seus direitos, a diligéncia necessaria exigida
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pelas circunstancias e praticando todos os atos, judiciais ou extrajudiciais,
necessarios a assegura-los;

XII.  manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios
adquiridos com recursos do Fundo;

XIV. no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacéo referida no inciso | até
o término do procedimento;

XV. elaborar e divulgar as demonstragdes financeiras e o relatério de
acompanhamento das atividades do Fundo, bem como contratar e
acompanhar os trabalhos do auditor independente do Fundo, de acordo
com o disposto neste Regulamento;

XVI. dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos na Instru¢do CVM
472 e no presente Regulamento;

XVIIl. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos
contratados pelo Fundo;

XVIII. atender prontamente a todas as solicitacdes de informacdes que Ihe forem
apresentadas pelos Cotistas, observado sempre o disposto na legislacéo
vigente, devendo fornecer aos Cotistas, obrigatoriamente, no ato de
subscricdo de Cotas, contra recibo:

a) exemplar do Regulamento do Fundo;
b)  prospecto da oferta publica das Cotas, se houver; e

c) documento discriminando as despesas com comissfes ou taxas de
subscricao, distribuicdo e outras que o Cotista tenha que arcar.

XIX. transferir para o Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa obter
em decorréncia de sua condi¢do de Administrador do Fundo;

XX.  convocar a Assembleia Geral, em conformidade com o disposto neste
Regulamento e na legislacéo aplicavel;

XXI. observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e do prospecto do
Fundo, se for o caso, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral;

XXII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do
Fundo, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o
andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;
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XXIII. transigir;
XXIV. representar o Fundo em juizo ou fora dele;

XXV. solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo das Cotas em mercado
organizado; e

V. abrir e movimentar contas bancarias.

5.1.2. O Administrador serd, nos termos e condic¢des previstos na Lei n° 8.668/93,
0 proprietario fiduciario dos bens adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislacdo, neste Regulamento, ou, ainda, conforme as determinacGes da
Assembleia Geral ou da Gestora, conforme o caso.

Gestao

5.2. A gestdo dos Ativos de Liquidez e dos Ativos Imobiliarios integrantes da
Carteira do Fundo sera exercida pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3,600, 10° andar, conjunto 101 e 102, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 16.789.525/0001-98, e devidamente autorizada a prestacéo
dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios através
do Ato Declaratério n°® 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013.

5.2.1. S&o atribuicdes da Gestora, dentre outras previstas neste Regulamento, no
contrato firmado entre a Gestora e o Fundo, bem como na legislacdo aplicavel:

l. gerir a Carteira do Fundo, conforme o estabelecido na Politica de
Investimento do Fundo prevista neste Regulamento, empregando a
diligéncia exigida pelas circunstancias, bem como praticando todos os atos
necessarios ao fiel cumprimento da Politica de Investimento do Fundo;

I. identificar, selecionar, avaliar, acompanhar, gerenciar, bem como,
observado o disposto nos incisos XIl e XV do item 14.1 abaixo, instruir o
Administrador a adquirir e alienar os Ativos Imobiliarios e os Ativos de
Liquidez, sempre de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

[1l.  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez do Fundo, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros;

IV.  monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolucdo do valor do Patriménio Liquido do Fundo;
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V.  sugerir ao Administrador modificacdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez
do Fundo, as quais dependerdo de aprovacdo de Assembleia Geral para
serem efetivadas, conforme inciso Il do item 14.1 deste Regulamento;

VI.  propor a Assembleia Geral a emissao de novas Cotas e 0s demais termos e
condigdes relacionadas a nova emissdo, incluindo sem limitagdo aqueles
previsto nos Suplemento;

VII. agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na
defesa dos direitos destes a diligéncia exigida pelas circunstancias e
praticando todos 0s atos necessarios a assegurar tais direitos, judicial e
extrajudicialmente;

VIII. transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condicdo de Gestora;

IX.  fornecer ao Administrador todos os documentos que amparam 0s ativos
adquiridos pelo Fundo;

X. implementacdo de benfeitorias visando a manutencéo do valor dos Iméveis-
Alvo e demais ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem
como a otimizacdo de sua rentabilidade; e

XI.  encaminhar ao Administrador o Relatério de Gestdo, nos seguintes prazos:

a) em até 40 (quarenta) dias apds o encerramento do 1° (primeiro)
semestre de cada ano calendario; e

b) em até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento do ano calendario.

Formador de Mercado

5.3. O Fundo poderé contratar instituicdo devidamente habilitada para prestar 0s
servigos de formacdo de mercado de suas Cotas (“Formador de Mercado™),
mediante solicitacdo da Gestora, e independentemente da realizacdo de
Assembleia Geral, observado o disposto nos itens 5.3.1 e 5.3.2 abaixo, bem como
na Instrucdo CVM 472,

5.3.1. E vedado ao Administrador e & Gestora o exercicio da funcdo de Formador
de Mercado.

5.3.2. A contratacdo de partes relacionadas ao Administrador e a Gestora para o
exercicio da funcdo de Formador de Mercado deve ser submetida a prévia
aprovacao da Assembleia Geral.
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Custodia e Escrituracdo

5.4. As atividades de custodia qualificada dos titulos e valores mobiliarios
integrantes da Carteira serdo realizadas pelo Custodiante e as atividades de
escrituracao das Cotas do Fundo serdo realizadas pelo Escriturador.

Distribuicdo das Cotas

5.5. Os servigos de distribuicdo de Cotas de cada emissdo do Fundo serdo
prestados por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, conforme definido de comum acordo entre o Administrador e a
Gestora, sendo admitida a subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais
servicos de distribuicdo das Cotas.

Auditoria Independente

56. Os servicos de auditoria independente serdo prestados pelo Auditor
Independente, e 0s custos de tais servicos serdo considerados despesas do Fundo.

6. VEDACOES AO ADMINISTRADOR E A GESTORA

6.1. E vedado ao Administrador e & Gestora, conforme aplicavel, praticar os
seguintes atos em nome do Fundo e/ou utilizando os recursos do Fundo:

l. receber depdsito em sua conta corrente;

I. contrair ou conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou
abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

[1l.  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operagOes praticadas pelo Fundo;

IV. aplicar no exterior os recursos captados no Brasil;
V.  aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do proprio Fundo;

V1. vender a prestacdo Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em series
e integralizacdo via chamada de capital;

VII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

10
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VIII. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral, realizar
operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo
e os Cotistas, entre 0 Fundo e o representante de Cotistas ou entre o Fundo
e 0 empreendedor;

IX.  constituir 6nus reais sobre os ativos integrantes do patrimonio do Fundo,
ressalvada a possibilidade de cessdo fiduciaria de créditos de titularidade do
Fundo em transacGes de seu interesse;

X.  realizar operagOes com ativos financeiros ou modalidades operacionais néo
previstas na Instrucdo CVM 472 e neste Regulamento;

XI.  realizar operacBes com outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de
distribuic6es publicas, de exercicio de direito de preferéncia e nos casos em
que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

XIl. realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecéo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

XIII. praticar qualquer ato de liberalidade;

XIV. receber qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em
decorréncia de sua condicdo de Administrador e/ou Gestora, conforme o
caso, admitindo-se, contudo, que sejam remunerados pelas taxas e
comissbes devidas em funcdo da assessoria financeira, estruturacgéo,
coordenacdo, distribuicdo, emissdo, administracdo e/ou gestdo dos Ativos
Imobiliérios e Ativos de Liquidez nos quais o Fundo venha a investir;

XV. valer-se de qualquer informacdo para obter, para si ou para outrem,
vantagem indevida mediante compra e venda de Cotas do Fundo;

XVI. realizar operagdes de compra e venda de um mesmo Ativo Imobiliéario ou
Ativo de Liquidez em um mesmo dia (operacgdes day trade);

XVII. adquirir cotas de fundo de investimento, cuja carteira contenha, direta ou
indiretamente, direitos creditorios e titulos representativos desses direitos
em que ente federativo figure como devedor ou preste fianca, aval, aceite
ou coobrigacéo sob qualquer outra forma; e

XVIIl.locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores

mobiliarios, exceto nas hipoteses permitidas pela Resolu¢cdo CMN 4.661,
ou norma gue venha a substitui-la.

11
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6.1.1. Asdisposicdes previstas no inciso VIII do item 6.1serdo aplicaveis somente
aos Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patriménio do Fundo.

7. SUBSTITUIGAO E RENUNCIA DO ADMINISTRADOR E DA GESTORA

7.1. O Administrador e/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de rentincia ou
destituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral.

7.2.  Na hipotese de rendncia, ficara o Administrador obrigado a: (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar
a liquidacdo do Fundo a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que
apos sua rendncia; e (ii) 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 Cartorio de Titulos e
Documentos.

7.2.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral, caso o Administrador ndo
convoque a Assembleia Geral de que trata o item anterior, no prazo de 10 (dez)
dias contados da rendncia.

7.2.2. O Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes até ser eleito
novo administrador do Fundo, observado o disposto abaixo.

7.2.3. Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador ou néo deliberar pela
liquidacao do Fundo no prazo de 30 (trinta) dias a contar da rendncia ou destituicdo
do Administrador, o Administrador procedera a liquidacdo do Fundo, sem
necessidade de aprovacéo dos Cotistas.

7.2.4. Apds concluido o procedimento de transferéncia da administracdo do
Fundo, os Cotistas eximirdo o Administrador substituido de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

7.3.  No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, deverd o liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo na Clausula 14 deste Regulamento,
convocar Assembleia Geral no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacédo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a
liquidag&o ou néo do Fundo.
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7.3.1. Caberd ao liquidante indicado nos termos do item acima praticar todos 0s
atos necessarios a administracdo regular do patriménio do Fundo até que seja
realizada a aprovacao e registros referidos no item 7.2 (ii) deste Regulamento.

7.3.2. Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias Uteis, contados da data de publicacdo no Diario Oficial da Unido do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial do Administrador, 0 BACEN nomeard uma
nova instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo, ficando a instituicdo
liquidante obrigada a arcar com os custos de remuneracao do administrador assim
nomeado.

7.4. Aplica-se o disposto no item 7.2 (ii) acima mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da rendncia, da destituicdo
ou da liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabendo & Assembleia Geral,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagéo do Fundo.

7.5.  Nas hipdteses referidas nesta clausula, bem como na sujeicdo ao regime de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVVM, constitui documento
habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos bens imdveis eventualmente integrantes do patriménio
do Fundo.

7.6. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de
patrimonio do Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

7.7. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagéo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta 0s emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade
fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo.

7.8. Na hipdtese de renincia da Gestora, o Administrador devera convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger o substituto da Gestora, que devera
permanecer no exercicio de suas funcdes até a eleicdo de seu substituto ou até a
liquidagéo do Fundo nos termos do item 7.8.1 abaixo.

7.8.1. Caso (i) a Assembleia Geral ndo tenha quérum suficiente e/ou ndo chegue
a uma deciséo sobre a escolha do novo administrador ou gestor, conforme
aplicavel, na data de sua realizacdo, ou (ii) 0 novo administrador ou novo gestor
eleito, conforme aplicavel, ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo de
até 60 (sessenta) dias apds a deliberacdo que o eleger, o Administrador podera
proceder a liquidacdo do Fundo, sem necessidade de aprovacéo dos Cotistas.

7.9. Na hipdtese de descredenciamento do Administrador e/ou da Gestora para

0 exercicio da atividade de administracdo de carteira, por decisdo da CVM, ficara
0 Administrador obrigado a convocar imediatamente a Assembleia Geral para
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eleger o substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também
facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacao da Assembleia
Geral.

8. REMUNERACAO

8.1. Pelos servicos de administracdo, gestdo e escrituracdo sera devida a taxa de
administracdo ("Taxa de Administracdo”) de percentual de faturamento,
observando-se o valor minimo mensal equivalente a R$ 35.000,00 (trinta e cinco
mil reais) ("Taxa de Administracdo Minima"), calculada conforme tabela abaixo:

FATURAMENTO MENSAL DO FUNDO | TAXA DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIO MENSAL

Até R$ 2.000.000 7,25%

Entre R$ 2.000.001 e R$ 4.000.000 6,55%

Entre R$ 4.000.001 e R$ 6.000.000 5,85%

Entre R$ 6.000.001 e R$ 8.000.000 5,15%

Entre R$ 8.000.001 e R$ 10.000.000 4,45%

Acima de R$ 10.000.000 3,75%

8.1.1. Fica estabelecido que o método alternativo de cobranca de taxa de
administracdo previsto no item 8.1 acima sera aplicado mesmo que o Fundo
integre ou passe a integrar indice de mercado no més anterior, conforme aprovado
em Assembleia Geral, nos termos do § 4° do Artigo 36 da Instrugdo CVM n°
472/2008.

8.1.2. A Taxa de Administracdo devera ser apropriada a razdo de 1/252 (um
duzentos e cinguenta e dois avos) por dia util e devera ser paga mensalmente até
0 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao dos servicos prestados.

8.1.3. A Taxa de Administracdo Minima devera ser atualizada positivamente e
anualmente de acordo com a variacdo do IGP-M/FGV, com base no més de
constituicdo do Fundo.

8.1.4. O Administrador pode estabelecer que a remuneragdo dos prestadores de
servigos contratados pelo Fundo, e cuja remuneracdo esteja incluida na Taxa de
Administracdo, incluindo a Gestora, seja paga aos mesmos diretamente pelo
Fundo, desde que o somatorio de tais remuneraces, em conjunto com os tributos
incidentes, ndo exceda o montante da Taxa de Administracao.

8.1.3.1 Remuneracédo dos prestadores de servigos contratos pelo Fundo:
Custddia e Controladoria. Pelos Servicos de custddia e controladoria serd devido

pelo Fundo o valor correspondente ao percentual de 0,08% (oito centésimos por
cento) ao ano, respeitado o valor minimo mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais,
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incidente sobre o valor do Patriménio Liquido do Fundo, pagavel mensalmente a
razdo de 1/12 (um doze avos) com base no valor do Patriménio Liquido do altimo
dia Gtil do més anterior, sendo que o primeiro pagamento sera devido no segundo
dia util do més subsequente ao inicio das atividades do Fundo e os demais no
segundo dia util dos meses subsequentes;

Auditoria Independente. A remuneracdo do auditor independente, pelos servicos
prestados em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante
fixo anual, a ser pago mensalmente, de forma proporcional, ou em um sé ato, até
o limite anual de até R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), sendo que a contratacéo
de servicos de auditoria independente por valor superior ao limite anual acima
devera ser aprovada em Assembleia Geral, constituindo a remuneracéo do referido
prestador de servicos encargo do Fundo e, portanto, ndo estando incluso na Taxa
de Administragéo.

Escrituracdo. Pelo servico de escrituracdo, serd devido pelo fundo o valor fixo
mensal de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais), ja incluido na Taxa de
Administracdo, sendo que o primeiro pagamento sera devido no segundo dia dtil
do més subsequente ao inicio das atividades do Fundo e os demais no segundo dia
atil dos meses subsequentes;

Demais Prestadores de Servigos. Os demais prestadores de servico do Fundo,
incluindo, mas ndo se limitando, ao Avaliador, receberdo, pela prestacdo dos
servigos ao Fundo, a remuneracdo que for estabelecida nos seus respectivos
contratos de prestacdo de servicos celebrados com o Fundo, constituindo a
remuneracdo dos referidos prestadores de servicos como encargo do Fundo e,
portanto, ndo estando inclusas na Taxa de Administracao.

8.1.5. A Taxa de Administracdo, nos termos da legislacdo aplicavel, nédo
compreende os servicos de auditoria independente e custddia, os quais serdo
cobrados do Fundo, a titulo de encargos do Fundo, entre outros previstos neste
Regulamento.

8.2. O Fundo ndo cobrara taxa de performance.
9. POLITICA DE INVESTIMENTO

9.1. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e
rentabilidade de suas Cotas, por meio da aplicacdo dos recursos do Fundo na
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar aos seus Cotistas o
pagamento de remuneracdo advinda da locagdo, arrendamento, ou outra forma
legalmente permitida de exploracdo comercial dos Ativos Imobiliarios.

9.1.1. Embora néo seja o objetivo primordial do Fundo, este podera obter ganhos

provenientes do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da
valorizagdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da Carteira do Fundo ou outros
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ativos que venham a compor o patriménio do Fundo ou de eventual alienagéo de
ativos do Fundo, inclusive os Ativos Imobiliarios.

9.1.1.1. Os recursos remanescentes do patriménio do Fundo que,
temporariamente, ndo estiverem investidos em Ativos Imobiliarios, ou que sejam
destinados a atender as necessidades de liquidez do Fundo, serdo aplicados em
Ativos de Liquidez.

9.1.2. A aquisicdo dos Imoveis-Alvo, pelo Fundo, devera ser precedida da
apresentacdo, pela Gestora ao Administrador, de laudo avaliagdo elaborado nos
termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

9.2. A Gestora tera discricionariedade na selecédo e diversificacdo dos Ativos
Imobiliarios e Ativos de Liquidez da Carteira do Fundo, desde que seja respeitada
a Politica de Investimento prevista na legislacdo aplicavel e neste Regulamento.

9.2.1. O Fundo podera adquirir imoveis gravados com énus reais.

9.2.2. E facultado ao Fundo, ainda realizar operagbes compromissadas tendo
como lastro os Ativos de Liquidez.

9.2.3. A Gestora podera contratar operacdes em mercados de derivativos, desde
que com o objetivo de proteger posicBes detidas a vista, até o limite dessas. A
exposicdo de contratacdo de operagbes com derivativos deve se limitar, no
maximo, ao valor do patrimonio liquido do Fundo.

9.2.4. Para efeito do disposto no item 9.2.3 acima:

l. as operagOes devem ser negociadas em mercados administrados por bolsas
de mercadorias e de futuros, exclusivamente na modalidade "com garantia™
quando se tratar de operacOes de swap; e

. devem ser considerados, para efeito de céalculo do Patriménio Liquido, os
dispéndios efetivamente incorridos a titulo de prestacdo de margens de
garantia em espécie, ajustes diarios, prémios e custos operacionais,
decorrentes da manutencdo de posicdes em mercados organizados de
derivativos, inclusive os valores liquidos das operacdes.

9.3. O Fundo podera, a critério da Gestora, participar subsidiariamente de
operacdes de securitizacdo gerando recebiveis que possam ser utilizados como
lastro em operagdes dessa natureza, por meio da cessdo de direitos e/ou créditos
de locacdo ou venda de imoveis integrantes de seu patrimbnio a empresas
securitizadoras que tenham por objeto emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios, na forma da legislacdo pertinente.
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9.4. O objetivo do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderdo ser
alterados por deliberacdo dos Cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral,
observadas as regras estabelecidas no presente do Regulamento.

9.5. O direito de voto do Fundo em participacdes societarias sera exercido pela
Gestora. A Gestora adota politica de voto em participac@es societarias do Fundo,
disponivel em seu site http://www.vistarealestate.com.br.

9.6. 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 legislacdo tributaria vigente.

9.7.  Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrucdo CVM 472, exceto pela
(i) obrigacdo de distribuicdo de resultados nos termos da Clausula 12 do presente
Regulamento e (ii) limitacdo de investimento em Cotas do Fundo por parte
empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo previsto no item 3.4 acima, o Administrador
ndo adotard qualquer outra medida para evitar alteracGes do tratamento tributario
conferido ao Fundo e aos Cotistas.

9.8. Antes de subscrever Cotas do Fundo, os Investidores Autorizados devem
considerar cuidadosamente os diversos fatores de riscos e incertezas que 0s
investimentos do Fundo e os Cotistas estdo sujeitos, conforme descritos no "Anexo
II" deste Regulamento. As aplicacOes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador, da Gestora, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC
ou de qualquer outro mecanismo de seguro. Os potenciais Investidores
Autorizados devem, antes de tomar uma decisao de investimento em Cotas,
analisar cuidadosamente, a luz de suas proprias situacdes financeiras e objetivos
de investimento, todas as informagfes disponiveis neste Regulamento, e, em
particular, avaliar fatores de risco de investimento no Fundo, incluindo, mas néo
se limitando, aos descritos no Anexo Il deste Regulamento.

10. COTAS DO FUNDO

10.1. As Cotas do Fundo serdo divididas em 3 (trés) classes: as Cotas Seniores,
as Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas. As Cotas do Fundo (i) correspondem
a fracOes ideais de seu patriménio, (ii) sdo escriturais e nominativas e (iii) ndo sdo
resgataveis.

10.2. As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigagbes comuns:

l. prioridade no recebimento de rendimentos, amortizacdo e/ou resgate em

relacdo as Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas, observado o disposto
neste Regulamento;
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. serdo amortizadas conforme disposto no item 11.3.10 abaixo, na forma e
periodicidade previstas no respectivo Suplemento, observado que (i) em
caso de Evento de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, as Cotas
Seniores serdo amortizadas a medida em que houver recursos para a
realizacao de tal amortizacdo e (ii) em caso de exercicio pelo Administrador
de Opcao de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, na forma prevista
no item 11.5 abaixo;

1. Valor Unitario de Emissdo conforme especificado no respectivo
Suplemento;

I\V.  seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de defini¢do de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios
definidos no item 11.3.1 abaixo;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, observadas as disposicGes deste Regulamento, sendo
que cada Cota Sénior correspondera 1 (um) voto;

VI. somente podem ser integralizadas em moeda corrente nacional.

10.3. As Cotas Ordinarias tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigages comuns:

l. prioridade no recebimento de rendimentos, amortizacdo, conforme o caso,
e/ou resgate em relacédo as Cotas Subordinadas, observado o disposto neste
Regulamento;

I. serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo
Suplemento, observada a preferéncia das Cotas Seniores;

I1l.  Valor Unitario de Emissdo conforme especificado no respectivo
Suplemento;

IV.  seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados 0s critérios
definidos no item 11.3.2 abaixo;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, observadas as disposicdes deste Regulamento, sendo
que cada Cota Ordinaria correspondera 1 (um) voto; e

VI. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos

Imobiliarios, observado o disposto neste Regulamento, caso previsto no
respectivo Suplemento.
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10.4. As Cotas Subordinadas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos
e obrigacGes comuns:

l. se subordinam as Cotas Seniores e as Cotas Ordinarias para fins de
recebimento de rendimentos, amortizacdo, conforme o caso, e resgate,
observado o disposto neste Regulamento;

Il. serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo
Suplemento, observada a preferéncia das Cotas Seniores e das Cotas
Ordinérias;

1. Valor Unitario de Emissdo conforme especificado no respectivo
Suplemento;

IV.  seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios
definidos no item 11.3.3 abaixo;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, observadas as disposi¢des deste Regulamento, sendo
que cada Cota Subordinada correspondera 1 (um) voto; e

VI. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos
Imobiliarios, observado o disposto neste Regulamento e no respectivo
Suplemento.

10.5. Os Cotistas do Fundo:
l. ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre o patrimonio do Fundo; e

I. ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, salvo
quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

10.6. As Cotas do Fundo serdo mantidas em contas de dep6sito em nome de seus
Cotistas, e 0 extrato da conta de deposito, representado por numero inteiro de
Cotas, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas,
conforme registros do Fundo.

10.7. As Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas poderdo ser convertidas em

Cotas Ordinarias nos prazos e observados os procedimentos estabelecidos nos
respectivos Suplementos.
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11. EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, NEGOCIACAO, AMORTIZACAOE
RESGATE DE COTAS

11.1. As caracteristicas e os direitos, assim como as condi¢des de emiss&o,
distribuicdo, subscricéo, integralizacdo, remuneracdo, amortizacdo e resgate das
Cotas seguem descritos neste Regulamento, bem como no modelo de Suplemento
apresentado na forma do "Anexo 11" a este Regulamento. Os "Anexo IV", "Anexo
V" e "Anexo VI" a este Regulamento trazem os termos e condic¢des da 12 (primeira)
emissdo de Cotas Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas do Fundo,
sendo que as Cotas emitidas quando da constituicdo do Fundo, foram convertidas
em Cotas Ordinarias, conforme decisdo dos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral Extraordinaria do Fundo realizada em 03 de dezembro de 2018.

11.1.1.As Cotas de cada emissdo do Fundo serdo objeto de (i) oferta publica de
distribuicéo registrada na CVM, nos termos da Instrucdo CVM 400, ou (ii) oferta
publica com esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da Instru¢cdo CVM 476,
ou (iii) oferta publica de distribuicdo de lote Unico e indivisivel de Cotas,
dispensadas de registro na CVM, nos termos do inciso Il do Artigo 5° da Instrugao
CVM 400, respeitadas, ainda, em cada caso, as disposi¢des da Instrucdo CVM 472,
conforme previsto no respectivo Suplemento.

11.1.2.Nos termos de cada Suplemento, as Cotas deverao ser subscritas até a data
de encerramento da respectiva oferta pablica de distribuicdo de Cotas ("Oferta”) e
poderd ser admitida a subscri¢do parcial, observado que as Cotas que ndo forem
subscritas até a data de encerramento de cada Oferta serdo canceladas pelo
Administrador nos termos da regulamentacdo em vigor, com 0 consequente
aditamento do respectivo Suplemento, sem necessidade de aprovacdo de tal
aditamento em Assembleia Geral, desde que o aditamento se refira a este fim
exclusivo.

11.1.3.0 Suplemento estabelecerd um montante minimo a ser subscrito no &mbito
de cada Oferta, de forma a ndo comprometer a consecucdo da Politica de
Investimento do Fundo, conforme descrita neste Regulamento, sendo que, caso o
montante minimo ndo seja alcancado, o Administrador devera observar, quando
aplicavel, as disposicdes previstas pela Instrucdo CVM 400.

11.1.4.No ato da subscricdo, o subscritor:

l. assinard o boletim individual de subscri¢do, que serd autenticado pela
instituicdo integrante do sistema brasileiro de distribuicdo de valores
mobiliarios responsavel pela Oferta; e

Il devera declarar, por meio da assinatura do termo de adesdo ao Regulamento
e ciéncia de risco do Fundo, por meio do qual atestara (i) que recebeu
exemplar do Regulamento e, se houver, do prospecto do Fundo, (ii) que
tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da
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composicdo de sua Carteira, da Taxa de Administracdo e outros encargos
do Fundo, dos riscos associados ao investimento no Fundo, bem como da
possibilidade de ocorréncia de variagdo e/ou perda, parcial ou total do
capital investido, e (iii) que esta ciente das disposi¢cGes contidas neste
Regulamento e, se aplicavel, no prospecto do Fundo, ou, em se tratando de
Cotas objeto de oferta restrita nos termos da Instrucdo CVM 476, ou de
Cotas objeto de oferta de lote Unico e indivisivel, de que (a) a oferta nao foi
registrada perante a CVM e (b) as Cotas estdo sujeitas as restricdes de
negociacao previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

11.2. As Cotas Seniores somente poderdo ser integralizadas em moeda corrente
nacional, por meio do Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3, de ordem de pagamento, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN. As Cotas
Ordinarias poderdo ser integralizadas (i) em moeda corrente nacional, por meio do
Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado pela B3, de ordem de
pagamento, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia
de recursos autorizado pelo BACEN, ou (ii) em Ativos Imobiliarios, bem como
em direitos reais sobre estes, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrucdo CVM
472, conforme previsto no Suplemento de cada emissdo, observado, ainda, 0
disposto no item 11.2.3 abaixo. As Cotas Subordinadas poderdo ser integralizadas
(i) em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, documento de
ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo
BACEN, ou (ii) em Ativos Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes,
nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrucdo CVM 472, conforme previsto no
Suplemento de cada emisséo, observado, ainda, o disposto no item 11.2.3 abaixo.

11.2.1.A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de
avaliagédo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral.

11.2.2.0 prazo méximo para integralizacdo em bens e direitos sera estabelecido no
ato da Assembleia Geral que deliberar pela emissdo de novas Cotas do Fundo e
constara do respectivo Suplemento.

11.2.3.As Cotas Ordinérias e as Cotas Subordinadas, caso previsto nos respectivos
Suplementos, poderdo ser integralizadas em Ativos Imobilidrios, desde que
acompanhadas de laudo de avaliagéo.

11.3. As Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas serdo
emitidas pelo Valor Unitario de Emisséo, e terdo seu valor calculado na forma dos
itens 11.3.1,11.3.2 e 11.3.3 abaixo. A integralizacdo das Cotas sera realizada pelo
valor da Cota na data em que os recursos sejam colocados pelos Investidores
Autorizados a disposicdo do Fundo, ou, no caso de integralizacdo de Cotas em
bens e direitos, na data em que a transferéncia do(s) Ativo(s) Imobiliario(s) para o
Fundo for concluida.

21



1° RTD-RJ Protocolo 1916193 Selo ECVC74550-JDI. RJ,26/12/2018
N° de controle: 0deefb02b64d05009867a44534a9b321

11.3.1.A partir da 12 Data de Integralizacdo de cada série de Cotas Seniores, seu
valor unitério seréa calculado todo Dia Util, para efeito de determinagio de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, sendo que este sera equivalente ao
menor dos seguintes valores: (i) o Patriménio Liquido dividido pelo numero de
Cotas Seniores em circulacéo; e (ii) o Valor Unitario de Referéncia Sénior.

11.3.2.A partir da 12 Data de Integralizacdo de cada série de Cotas Ordinarias, seu
valor unitario sera calculado todo Dia Util, para efeito de determinagio de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, sendo que este sera equivalente ao
menor dos seguintes valores o Patriménio Liquido, deduzido o somatdrio do valor
das Cotas Seniores em circulacdo, multiplicado pelo nimero de Cotas Ordinarias
em Circulacdo dividido pelo total de Cotas Ordinarias e Subordinadas em
circulacéo, e dividido pelo nimero de Cotas Ordinérias em circulag&o.

11.3.3.A partir da 12 Data de Integralizacdo de Cotas Subordinadas, seu valor
unitario sera calculado todo Dia Util, para efeito de determinacio de seu valor de
integralizacdo, amortizacdo ou resgate, sendo que este sera equivalente ao menor
dos seguintes valores o Patrimonio Liquido, deduzido o somatério do valor das
Cotas Seniores e das Cotas Ordinarias em circulacdo, dividido pelo nimero de
Cotas Subordinadas.

11.3.4. Para fins do item 11.3.1 acima, Valor Unitario de Referéncia Sénior,
aplicavel as Cotas Seniores sera calculado através da seguinte formula:

VCST = (VCST—l - VAET—l - VAPT—l) + Rbase + Rextra
onde,

VAPT—l = VAPRendaBaseT—l + VAPRendaExtraT—l + VAPPrincipalT—11

1
_ Diy_q 252
Rbase - (VCSRendaBase 71— VAE_; — VAPRenda Base T—l) X [( 100 + 1) - 1]7

1
DIt_ 252
VCSRendaBase T= (VCSRendaBase T-1" VAET—l - VAPRenda Base T—1) X [( 1301 + 1)]252,

1
_ SpreadSn 252
Rextra = (VCSRendaExtra r—1 = VAE 1_1 = VAPpeyaagxtra T—1) X [( 100 + 1) - 1]:

1
S dsn 252
VCSRendaExtraT = (VCSRendaExtra T-1" VAET—l - VAPRendaExtra T—1) X [(% + 1)]252,

onde:

VCSr valor unitario de cada Cota Sénior calculado na data "T",
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V CSrendagaseT Valor unitario parcial de cada Cota Sénior calculado na data "T"
considerando apenas a capitalizacdo da Rentabilidade Prioritaria Cota Sénior -
Renda Base;

V CSrendaextrat Valor unitario parcial de cada Cota Sénior calculado na data "T"
considerando apenas a capitalizacdo da Rentabilidade Prioritaria Cota Sénior -
Renda Extra;

VCSr1 valor unitario de cada Cota Sénior calculado no Dia Util imediatamente
anterior a data "T". Para o calculo a ser efetuado no Dia Util seguinte a 12 Data
de Integralizacdo, VCSr.1 sera igual ao Valor Unitario de Emissdo da Cota
Sénior;

VCSrendaBaseT-1 Valor unitario parcial de cada Cota Sénior considerando o
accrual da Renda Base calculado no Dia Util imediatamente anterior & data " T".
Para o calculo a ser efetuado no Dia Util seguinte a 12 Data de Integralizacéo,
V CSrendaBaseT-1 S€rd igual ao Valor Unitario de Emissdo da Cota Sénior;

VCSrendaextraT-1 Valor unitario parcial de cada Cota Sénior considerando o
accrual do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores - Renda Extra calculado
no Dia Util imediatamente anterior & data "T". Para o célculo a ser efetuado no
Dia Util seguinte & 12 Data de Integralizagio, VVCSrendaaseT-1 Seré igual ao Valor
Unitario de Emissao da Cota Sénior;

VAE-T.1 valor correspondente & amortizagao extraordinaria das Cotas Seniores,
nos termos do item 11.3.11 do Regulamento, efetivamente pago ao titular de
cada Cota Sénior, no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

VAP+.1 valor correspondente @ Amortizacdo programada das Cotas Seniores,
nos termos do item 11.3.10 do Regulamento, efetivamente pago ao titular de
cada Cota Sénior, no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

V APrendaBaseT-1 Valor correspondente ao pagamento do Rendimento Prioritario
das Cotas Seniores - Renda Base efetivamente pago ao titular de cada Cota
Sénior, no Dia Util imediatamente anterior a data "T"";

V APrendaextra-1 Valor correspondente ao pagamento do Rendimento Prioritario
das Cotas Seniores - Renda Extra efetivamente pago ao titular de cada Cota
Sénior, no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

VAPrrincipaiT-1 Valor correspondente @ Amortizacdo programada das Cotas
Seniores considerando apenas o pagamento do Valor Unitario das Cotas
Seniores na data de integralizacdo, nos termos do item 11.3.10 do Regulamento
e do respectivo Suplemento, efetivamente pago ao titular de cada Cota Sénior,
no Dia Util imediatamente anterior a data "T";
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DIt.1 Taxa DI referente ao Dia Util anterior a data "T". Exemplo: se a Taxa DI
for 12,00% (doze por cento), entdo, DIt1 = 12,00 (doze); e

Spreadsn Spread da Meta de Remuneracdo Cotas Seniores, expresso na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, conforme
definido no respectivo Suplemento. Exemplo: se o Fator Spread for 1,00% (um
por cento) ao ano, entdo, Spreadsn = 1,00 (um)

11.3.5. Caso a qualquer tempo se venha a utilizar a forma de calculo do valor
unitario da Cota Sénior na forma prevista no item 11.3.1(i) acima, somente voltara
a se utilizar a forma de calculo indicada no item 11.3.1 (ii) acima se o valor do
Patrimonio Liquido passar a ser superior ao valor total das Cotas Seniores em
circulacdo que seria calculado, a partir da 12 Data de Integralizacdo das Cotas
Seniores, pelos parametros de rentabilidade estabelecidos conforme forma de
calculo indicada no item 11.3.1 (ii) acima.

11.3.6. Na data em que, nos termos do item 11.3.5 acima, voltar a se utilizar a
forma de calculo do valor das Cotas Seniores indicada no item 11.3.1 (ii) acima, 0
valor das Cotas Seniores devera ser equivalente ao que seria calculado, desde a 12
Data de Integralizacdo das Cotas Seniores, pela aplicacdo dos parametros de
rentabilidade estabelecidos na forma de calculo indicada no item 11.3.4 acima.

11.3.7.0s titulares de Cotas Seniores terdo prioridade sobre os demais Cotistas no
recebimento do pagamento de rendimentos, até o limite dos Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda Base a cada Data de Pagamento de
Rendimentos e até o limite dos Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores -
Renda Extra a cada Data de Pagamento de Rendimentos Extra, na forma prevista
em cada Suplemento. As Amortizacdes das Cotas Seniores também terdo
preferéncia sobre os pagamentos de qualquer natureza aos titulares das Cotas
Ordinérias e Cotas Subordinadas.

11.3.7.1. Observada a ordem de alocacdo de recursos prevista neste
Regulamento, a Gestora devera constituir reserva, em Ativos de Liquidez, para o
pagamento do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores, conforme previsto no
respectivo Suplemento, pagavel na proxima Data de Pagamento de Rendimentos
("Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios™) de acordo com o
cronograma abaixo:

l. até 20 (vinte) dias antes de cada Data de Pagamento de Rendimentos,
o0 saldo da Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios devera
ser equivalente a 30% (trinta por cento) do valor estimado do
proximo Rendimento Prioritario das Cotas Seniores - Renda Base;

I. até 10 (dez) dias antes de cada Data de Pagamento de Rendimentos,
0 saldo da Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios devera
ser equivalente a 60% (sessenta por cento) do valor estimado do
proximo Rendimento Prioritario das Cotas Seniores - Renda Base;
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11.3.8. Os titulares de Cotas Ordinarias terdo prioridade sobre os titulares de
Cotas Subordinadas no recebimento do pagamento de rendimentos, até o limite
dos Rendimentos Prioritarios das Cotas Ordinarias, a cada Data de Pagamento de
Rendimentos, observado o previsto em cada Suplemento.

11.3.9. Os titulares de Cotas Subordinadas terdo direito a receber
rendimentos do Fundo, observada a prioridade das Cotas Seniores e Cotas
Ordinérias, a cada Data de Pagamento de Rendimentos, observado o previsto em
cada Suplemento.

11.3.10. Os titulares de Cotas Seniores terdo direito a receber parcela do valor
de suas Cotas, sem reducdo do seu numero, a titulo de Amortizacdo programada
das Cotas Seniores, em cada Data de Pagamento de Amortizacdo, na forma
prevista em cada Suplemento.

11.3.11. As Cotas também poderdo ser amortizadas parcialmente, a critério
da Gestora, quando ocorrer a venda de Ativos Imobiliarios da Carteira do Fundo,
sendo que, caso haja amortizacdo das Cotas na forma prevista neste item, esta sera
realizada proporcionalmente ao montante que o valor que cada Cota representa
relativamente ao Patrimonio Liquido do Fundo, observada a prioridade das Cotas
Seniores em relacdo as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas e das Cotas
Ordinérias em relacdo as Cotas Subordinadas. As Cotas Ordinarias e Subordinadas
somente serdo amortizadas extraordinariamente, na forma deste item, apés a
amortizacéo integral das Cotas Seniores.

11.3.12. A amortizacdo parcial das Cotas implicara na manutencao da quantidade
de Cotas existentes, com a reducdo do seu valor contabil na proporcdo da
diminuicdo do Patrimdnio Liquido do Fundo.

11.3.13. Os pagamentos de amortizacdo das Cotas serdo realizados em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente,
documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo BACEN, exceto em caso de liquidacdo do Fundo caso ndo haja
recursos suficientes para realizar os pagamentos em moeda corrente nacional aos
Cotistas, observado o disposto na Clausula 17 abaixo.

11.3.14. O procedimento de valoragdo das Cotas aqui estabelecido nédo
constitui promessa de rendimentos, estabelecendo meramente uma preferéncia na
valorizagdo da carteira do Fundo, bem como os critérios de valoragdo entre as
Cotas das diferentes classes e séries existentes. Portanto, os Cotistas somente
receberdo rendimentos se os resultados e o valor total da carteira do Fundo assim
permitirem. As regras estabelecidas neste Regulamento e nos respectivos
Suplementos para pagamento de rendimentos e amortizagdo ndo constituem
promessa ou garantia, por parte da Gestora, de que havera recursos suficientes para
pagamento de rendimentos, ou mesmo de amortizacao, conforme o caso, na forma
estabelecida, representando apenas um objetivo a ser perseguido.
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11.4. O néo recebimento, pelos titulares de Cotas Seniores, em qualquer Data de
Pagamento de Rendimentos ou Data de Pagamento de Amortizacdo que ocorrer
apos 0 24° més apds a 12 Data de Integralizacdo das Cotas Seniores, por qualquer
motivo, de Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores ou Amortizacdo
programados previstos neste Regulamento, acarretard na ocorréncia de uma
Amortizacdo acelerada de Cotas Seniores ("Evento de Amortizacdo Acelerada de
Cotas Seniores"). Nesse caso, o Gestor devera, desde a data de ocorréncia de um
Evento de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, alienar Ativos Imobiliarios,
a seu exclusivo critério, devendo o Fundo utilizar os recursos advindos dessas
alienagdes a titulo de Amortizacéo do valor integral das Cotas Seniores, calculado
na forma prevista no Suplemento e neste Regulamento.

11.4.1. Eventual saldo remanescente devera ser utilizado pelo Fundo
consoante sua Politica de Investimento.

11.5. O Administrador pode, a partir do 18° més a contar da 1* Data de
Integralizagdo das Cotas Seniores, determinar, a seu critério e observada a
disponibilidade de caixa do Fundo, a antecipacao do prazo de reembolso do valor
das Cotas Seniores, sendo que, nesse caso, os titulares de Cotas Seniores da 12
emisséo terdo o direito a receber, o valor de suas Cotas Seniores acrescido de
eventual prémio, na forma prevista no Suplemento (a "Opcdo de Amortizacao
Acelerada de Cotas Seniores™). Em caso de exercicio da Op¢do de Amortizagédo
Acelerada de Cotas Seniores, o Administrador notificara os Cotistas e efetuara o
pagamento do valor integral das Cotas Seniores, acrescido de eventual prémio, na
forma prevista no Suplemento, em até 10 (dez) Dias Uteis.

11.6. Apos a 12 (primeira) emissdo de Cotas Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas
Subordinadas, o Fundo poderé realizar novas emiss@es de Cotas Ordinarias e/ou
Cotas Subordinadas mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral, para (i) a
realizacdo de novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios de acordo
com a Politica de Investimento do Fundo, (ii) a cobertura de eventuais
contingéncias do Fundo ou (iii) a recomposi¢do do caixa do Fundo em montante
suficiente para pagamento das despesas do Fundo, observado que:

l. a Assembleia Geral que deliberar sobre a nova emissdo de Cotas devera
estabelecer o preco de emissdo (Valor Unitario de Emissdo) das novas
Cotas, considerando, inclusive a Taxa de Distribui¢cdo Primaria, se houver,
e devera ser fixado, preferencialmente, tomando como base (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente, entre o valor do
Patriménio Liquido e nimero de Cotas emitidas, (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, conforme estudo de viabilidade a ser elaborado, nos
termos da Instrucdo CVM 472, (iii) o valor de mercado das Cotas emitidas,
ou (iv) qualguer outro critério que venha a ser decidido pela Assembleia
Geral, observado o disposto na legislacdo e regulamentacéo aplicaveis;
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. a Assembleia Geral que deliberar sobre a nova emissdo de Cotas devera
estabelecer se os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para
subscrever as novas Cotas, na proporcao de suas respectivas participagoes
no patriménio do Fundo e sempre em relagdo a sua respectiva classe,
observado que caso seja aprovado o direito de preferéncia para a subscri¢ao
das novas Cotas, fardo jus a tal direito os Cotistas que estiverem inscritos
no registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas
na data de realizagéo da respectiva Assembleia Geral que aprovar a emissao
das novas Cotas, observado que fica desde ja estabelecido que tal direito de
preferéncia ndo se aplica as Cotas Ordinarias convoladas em razdo da
conversdo de Cotas Subordinadas ou de Cotas Seniores, conforme o caso,
na forma prevista no item 11.1 acima;

[1l. o direito de preferéncia referido no item acima, caso aprovado pela
Assembleia Geral no ambito da respectiva emissao das novas Cotas, devera
ser exercido pelo Cotista em prazo nédo inferior a 15 (quinze) dias uteis, a
ser previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados
para a divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo;

IV. as informac0es relativas a Assembleia Geral que aprovou a nova emissao
de Cotas estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais
documentos aos Cotistas no prazo maximo de 8 (oito) dias da realizacéo da
Assembleia Geral,

V. a Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas definira
sobre a possibilidade de cessdo do direito de preferéncia, caso aprovado, e,
se for o caso, a forma de cessao; e

VI. as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos
idénticos aos das Cotas das respectivas classes existentes, sem prejuizo da
possibilidade de estabelecimento de caracteristicas especificas nos
respectivos Suplementos.

11.7. As Cotas integralizadas, observado o disposto no item 11.7.1 abaixo,
poderdo ser admitidas a negociacdo secundaria nos mercados regulamentados de
bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3, observado o disposto nos
itens abaixo e eventuais restricbes previstas no respectivo Suplemento. A este
respeito, recomendamos a leitura dos fatores de risco previstos no Anexo Il deste
Regulamento, em especial o de "Riscos Relacionados a Liquidez".

11.7.1. Somente poderéo ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas:

l. que tiverem sido objeto de Oferta registrada na CVM, nos termos da
Instrucédo CVM 400;
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. que tiverem sido objeto de oferta publica com esforcos restritos de
distribuicédo, nos termos da Instrucdo CVM 476; ou

I1l.  cuja série j& tenha Cotas admitidas a negociacdo em mercados
regulamentados.

11.7.2.As Cotas ndo poderdo ser alienadas fora do mercado onde estiverem
registradas a negociacdo, salvo em caso de transmissdo decorrente de lei ou de
deciséo judicial.

11.7.3.0s Cotistas somente poderdo negociar suas Cotas no mercado secundario
(i) apos a integralizacdo das Cotas, (ii) ap0s o inicio do funcionamento do Fundo,
nos termos do Artigo 5° da Instrucdo CVM 472, (iii) entre Investidores
Autorizados; (iv) caso seja aplicavel as suas Cotas o disposto no item 11.7.1 acima;
(iv) no caso de Ofertas realizadas nos termos da Instrucdo CVM 476, depois de
decorridos 90 (noventa) dias da respectiva data de subscri¢do ou aquisicao.

11.7.4.A aquisicdo das Cotas pelo Investidor Autorizado mediante operagéo
realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua
expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicdes deste Regulamento e do
prospecto, se aplicavel, em especial: (i) as disposi¢des relativas a Politica de
Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando
obrigado, a partir da data da aquisi¢cdo das Cotas, aos termos e condigdes deste
Regulamento e do prospecto da Oferta, se for o caso.

11.7.5.Cabera exclusivamente as instituicbes intermediarias das respectivas
Ofertas verificar a condicao de Investidor Autorizado do subscritor das Cotas, bem
como a adequagdo do Investidor Autorizado ao publico alvo do Fundo e se os
riscos inerentes a esta modalidade de ativo € compativel com o perfil do Investidor
Autorizado.

11.7.5.1. Sem prejuizo do disposto acima, a qualidade de Investidor
Autorizado do subscritor de Cotas devera ser verificada (i) pelo Administrador, no
ato de subscricdo das Cotas, e (ii) pelo respectivo intermediaria quando da
negociacdo das Cotas na B3.

11.7.5.2. E permitida a permanéncia e a realizacio de novas aplicagdes no
Fundo por Cotistas que ndo se enquadrem na definigdo de Investidor Autorizado,
desde que tais Cotistas tenham ingressado em concordancia com os critérios de
admisséo anteriormente vigentes.

11.8. Em datas que ndo forem Datas de Pagamento, e ap0s a aquisi¢cdo dos Ativos
Imobiliarios do Fundo, observado o disposto nos Suplementos, o Administrador
deverd, por meio dos competentes débitos e créditos realizados na conta do Fundo,
alocar os recursos decorrentes do recebimento de recursos provenientes da carteira
do Fundo, nas ordens especificadas abaixo:
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(i) pagamento de despesas e encargos de responsabilidade do Fundo,
devidos nos termos deste Regulamento e da legislagéo aplicavel,

(ii)  constituicdo do Fundo de Reserva;

(iii)  constituicdo da Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios;
(iv)  aquisicdo de Ativos Imobiliarios, se for o caso; e

(v)  aquisicdo de Ativos de Liquidez, se for o caso.

11.9. Em cada Data de Pagamento, o Administrador devera, por meio dos
competentes débitos e créditos realizados na conta do Fundo, alocar os recursos
decorrentes do recebimento de recursos provenientes da carteira do Fundo, nas
ordens especificadas abaixo:

(i) pagamento de despesas e encargos de responsabilidade do Fundo,
devidos nos termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel;

(i) constituicdo do Fundo de Reserva; e

(iii)  pagamento do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores, na forma
prevista no Suplemento;

(iv)  pagamento da Amortizagdo programada das Cotas Seniores na forma
prevista no Suplemento;

(v)  pagamento do Rendimento Prioritario das Cotas Ordinarias, na
forma prevista no Suplemento;

(vi)  pagamento excedente de remuneracao recebido pelo Fundo, dividido
pro rata entre as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas, na forma
prevista nos respectivos Suplementos.

11.9.1. Quando da liquidacdo do Fundo, nos termos deste Regulamento, todas
as Cotas deverdo ter seu valor amortizado integralmente em moeda corrente
nacional, observada a prioridade das Cotas Seniores e das Cotas Ordinarias,
conforme estabelecido neste Regulamento. Ndo havendo recursos em moeda
corrente nacional suficientes para realizar o pagamento da amortizacao das Cotas,
as Cotas serdo amortizadas de acordo com os procedimentos estabelecidos pela
Assembleia Geral, podendo, inclusive, ser amortizadas mediante a entrega de
ativos integrantes da Carteira, observada a regulamentacdo aplicavel e a
participacdo de cada Cotista na composic¢ao do patriménio do Fundo.
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11.10. As Cotas somente serdo resgatadas ao término do prazo de duracdo da
respectiva série ou classe, conforme o caso, ou na liquidacédo do Fundo.

11.11. O Fundo ndo cobrara taxa de ingresso, quando da subscricdo e
integralizacdo de Cotas, ou taxa de saida, quando do pagamento de amortizacédo
e/ou resgate de Cotas aos Cotistas, observada a Taxa de Distribuicdo Primaria,
conforme o caso.

12. DISTRIBUICAO DOS RENDIMENTOS DA CARTEIRA DO FUNDO

12.1. O Fundo devera distribuir semestralmente a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco) por cento dos lucros auferidos, apurado segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. N&o obstante, o Administrador por recomendacdo da
Gestora distribuira mensalmente rendimentos como antecipacdo do resultado
semestral do Fundo.

12.1.1.Entende-se por "lucros auferidos” o produto decorrente do recebimento das
receitas dos rendimentos advindos dos Imoveis-Alvo integrantes da Carteira do
Fundo, acrescido dos rendimentos eventualmente recebidos oriundos de aplica¢des
em Ativos de Liquidez, deduzido da constituicdo de Fundo de Reserva e das
despesas operacionais incorridas pelo Fundo.

12.2. Os lucros auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, a titulo de antecipacdo dos lucros do semestre a serem distribuidos,
se houver, calculado conforme previsto nos itens 12.1 e 12.1.1 acima, serdo
provisionados no Gltimo Dia Util do més em que os lucros foram auferidos e seréo
pagos até 0 20° Dia Util do més subsequente.

12.3. N&o havera distribuicdo aos Cotistas relativa aos meses em que ndo haja
lucros nos termos do item 12.1.1 acima.

12.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata esta clausula os titulares de Cotas no
fechamento do ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de deposito
mantidas pelo escriturador das Cotas.

13.  CONFLITOS DE INTERESSES

13.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, ou entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovacdo prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral.

13.2. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:
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l. a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie,
pelo Fundo, de imovel de propriedade do Administrador, da Gestora ou de
pessoas a eles ligadas;

. a alienacgéo, locacdo ou arrendamento ou exploracéo do direito de superficie
de imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, a Gestora ou pessoas a ele ligadas;

[1l.  a aquisicdo, pelo Fundo, de imdveis de propriedade de devedores do
Administrador ou da Gestora, uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; e

IV. a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou a
Gestora, para prestacdo de servicos previstos no Artigo 31 da Instrucéo
CVM 472;

V. a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do
Administrador, da Gestora ou pessoas a eles ligadas.

13.3. Consideram-se pessoas ligadas:

l. a sociedade controladora ou sob controle do Administrador ou da Gestora,
de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0S mesmos
do Administrador ou da Gestora, com excecdo dos cargos exercidos em
orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador ou da Gestora, desde que seus titulares ndo exergam fungdes
executivas, ouvida previamente a CVM; e

I1l.  parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

13.3.1 Néo configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de

propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao Administrador

ou a Gestora.

14.  ASSEMBLEIA GERAL

14.1. Sem prejuizo das demais disposicdes deste Regulamento e da legislacdo em
vigor, compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

l. demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

Il. alteracdo deste Regulamento;
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[1l.  destituigdo ou substituicdo do Administrador, e escolha de seu substituto,
se for o caso;

IV. destituicdo ou substituicdo da Gestora e/ou do Formador de Mercado, e
escolha de seus respectivos substitutos, se for o caso;

V. emissdo de novas Cotas, mediante proposta da Gestora;
VI.  fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacéo do Fundo;
VII. dissolugéo e liquidagdo do fundo, observado o disposto neste Regulamento;

VIII. salvo quando diversamente previsto neste Regulamento, a alteracdo do
mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagéo;

IX. apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas do Fundo;

X. eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

XI. alteracdo do prazo de duracdo do Fundo;

XIl. aprovagao das operagdes em que haja conflito de interesses, nos termos da
Clausula 13 deste Regulamento;

XIIl. alteragdo da taxa de administragao;

XIV. alteracdo da Meta de Remuneragdo das Cotas Seniores ou da metodologia
de célculo e pagamento de rendimentos prioritarios de qualquer classe de
Cotas; e

XV. aquisicdo e/ou alienacdo de Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez,
exceto se referida aquisicdo e/ou alienacdo decorrer de reinvestimento de
recursos do Fundo que ndo tenham sido distribuidos aos Cotistas na forma
prevista neste Regulamento.

14.1.1.A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no
inciso | do item 14.1 acima, devera ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social.

14.1.2.Por ocasido da Assembleia Geral, os titulares de, no minimo, 3% (trés por

cento) das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por
meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de

32



1° RTD-RJ Protocolo 1916193 Selo ECVC74550-JDI. RJ,26/12/2018
N° de controle: 0deefb02b64d05009867a44534a9b321

matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passard a ser ordinaria e
extraordinaria.

14.1.3.0 pedido de que trata o item 14.1.2 acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive os
exigidos pela Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacdo da Assembleia Geral ordinéria.

14.1.4.0 percentual de que trata o item 14.1.2 acima devera ser calculado com base
nas participag0es constantes do registro de cotistas na data de convocagéo da
Assembleia Geral.

14.1.5. Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral ou de consulta aos Cotistas, desde que tal alteracdo decorra exclusivamente
da necessidade de atendimento a expressa exigéncia da CVM, de adequacéo a
normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais do Administrador, da Gestora ou do Formador de Mercado, tais como
alteracdo na razdo social, endereco e telefone, devendo ser providenciada, no prazo
de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicacdo aos Cotistas por carta ou por e-mail.

14.2. Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral. A convocagao da
Assembleia Geral pelo Administrador far-se-a mediante correspondéncia escrita
encaminhada a cada Cotista, podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio
de comunicacdo cuja comprovacdo de recebimento pelo Cotista seja possivel, e
desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com
aviso de recebimento, fac-simile e correio eletrénico (e-mail), do qual constardo,
obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia Geral e
ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

14.2.1.A primeira convocacdo da Assembleia Geral devera ser realizada, nos
termos do item 14.2 acima, com pelo menos: (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia
no caso das assembleias gerais ordinérias; e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia
nos casos de assembleias gerais extraordinarias.

14.2.2.Da convocagdo da Assembleia Geral devem constar, obrigatoriamente, dia,
hora e local em que sera realizada.

14.2.3.A presenca da totalidade dos Cotistas do Fundo supre a falta de convocacao.
14.2.4.A Assembleia Geral também pode ser convocada diretamente por Cotistas
que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas ou pelo

representante dos Cotistas, se houver.

14.3. A Assembleia Geral sera instalada com a presenca do nimero minimo de
Cotista necessario para deliberar sobre as matérias em pauta, sendo que a cada
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Cota, devidamente subscrita e integralizada, serd atribuido o direito a 01 (um) voto,
sem prejuizo de eventual restricdo de voto nos termos deste Regulamento.

14.4. As deliberagGes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos
dos Cotistas presentes, ndo se computando os votos em branco, daqueles que se
abstiveram, dos Cotistas inadimplentes ou que estejam impedidos de votar.

14.4.1. As deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos I, I11, VI, VII,
IX, XIl e XIIl do item 14.1 acima, dependerdo da aprovacdo de Cotistas que
representem:

l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas, caso 0 Fundo possua
mais de 100 (cem) cotistas;

Il. metade, no minimo, das Cotas, quando o tiver até 100 (cem) Cotistas.

14.4.2. N&o obstante o disposto acima, as deliberacdes relativas a matéria prevista
no inciso XIV do item 14.1 acima, dependera da aprovacdo de Cotistas de cada
classe de Cotas, de acordo com 0s quoruns previstos no item 14.4.1 acima,
observado que tais quoruns serdo observados em relacdo a cada classe de Cotas
separadamente.

14.5. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocacdo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

14.6. Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica,
desde que referida comunicacdo seja recebida pelo Administrador até o inicio da
respectiva Assembleia Geral.

14.7. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anincio publicado, devera satisfazer aos
requisitos e procedimentos previstos na Instrugdo CVM 472.

14.8. As deliberagbes da Assembleia Geral poderdo ser aprovadas mediante
processo de consulta formal realizada pelo Administrador por escrito, via carta,
fax ou e-mail, sem necessidade de reuni&o, caso em que os Cotistas terdo o prazo
de (i) 15 (quinze) dias, no caso de matérias que seriam sujeitas a Assembleia Geral
Extraordinaria; e (ii) 30 (trinta) dias, no caso de matérias que seriam sujeitas a
Assembleia Geral Ordinaria, em cada caso contados do recebimento da consulta,
para respondé-la ao Administrador.

14.8.1.Da consulta deverdo constar todas as informacbes necessarias ou
apropriadas para o exercicio do direito de voto do Cotista.

14.8.2.0s Cotistas que ndo se manifestarem no prazo estabelecido na consulta
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serdo considerados como se tivessem se abstido de votar.

14.9. Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral realizar-se-4 no local
onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em
outro lugar, a convocacéo indicara, com clareza, o lugar da reunido, que, em
nenhum caso, podera ser fora da localidade da sede do Administrador. N&o
obstante o acima, os Cotistas poderao participar da Assembleia Geral por meio de
teleconferéncia ou videoconferéncia, conforme as instrugdes fornecidas pelo
Administrador na respectiva convocacao.

14.10. N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:
l. o Administrador e a Gestora;
. 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador e da Gestora;

I1l.  empresas ligadas ao Administrador e a Gestora, seus socios, diretores e
funcionérios;

IV. prestadores de servigcos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens
de sua propriedade que concorram para a formacdo do patrimdénio do
Fundo;

VI. o Caotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

14.10.1. Né&o se aplica a vedacdo prevista no item 14.10 quando os Unicos
cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI acima, ou se
houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
prépria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a assembleia em que se dara a permissao de voto.

14.11. A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear até 03 (trés)
representantes para exercerem as fungdes de fiscalizacdo e de controle gerencial
das aplicac6es do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

14.11.1. Somente pode exercer as funcdes de representante de Cotista que atenda
aos seguintes requisitos: (i) ser Cotista; (ii) ndo exercer cargo ou fungdo no
Administrador, em seu controlador, em sociedades por ela direta ou indiretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-
Ihes assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exercer cargo ou funcéo na sociedade
empreendedora do empreendimento imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou
prestar-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo ser administrador ou gestor de
outros fundos de investimento imobiliario; (v) ndo estar em conflito de interesses
com o Fundo; e (vi) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por
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crime falimentar, de prevaricagéo, peita ou suborno, concusséo, peculato, contra a
economia popular, a fé pablica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede,
ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a
pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

14.11.1.1. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar ao
administrador e aos cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam
impedi-lo de exercer sua fungéo.

14.11.1.2.  Aceleicdo do(s) representante(s) de Cotistas podera ser aprovada pela
maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo (i) 3% (trés por
cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) Caotistas.

14.11.2. Compete aos representantes de Cotistas exclusivamente:

l. fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

Il. emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas,
transformacao, incorporacao, fusdo ou cisdo do fundo;

1. denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral, 0s erros,
fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao fundo;

IV. analisar, a0 menos trimestralmente, as informacges financeiras elaboradas
periodicamente pelo fundo;

V.  examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI.  elaborar relatorio que contenha, no minimo:
a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emisséo do Fundo detida por cada
um dos representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracGes financeiras do Fundo e o formulario
cujo conteudo reflita 0 Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo
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constar do seu parecer as informacOes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberacdo da assembleia geral; e

VII. exercer essas atribui¢Oes durante a liquidacdo do Fundo.

14.11.2.1. Os representantes de Cotistas podem solicitar ao Administrador
esclarecimentos ou informacgdes, desde que relativas a fungéo fiscalizadora.

14.11.2.2. O Administrador é obrigado, por meio de comunicacdo por escrito, a
colocar a disposicao dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa
dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstracfes
financeiras e o formulario de que trata a alinea "d)" do inciso VI do item 14.11.2.

14.11.2.3. Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser
encaminhados ao Administrador do Fundo no prazo de até 15 (quinze) dias a contar
do recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea "d)" do inciso
VI do item14.11.2, e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para
que o Administrador proceda a divulgacéo das informacoes.

15.  DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

15.1. Constituem despesas e encargos do Fundo:

l. a Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestéo;

. taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigacdes do Fundo;

[1l.  gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de
relatérios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas,
inclusive comunicagdes aos cotistas previstas neste Regulamento e na

Instrucdo CVM 472.

IV. gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V.  honorérios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria
das demonstracdes financeiras do Fundo;

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo

despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis
que componham seu patrimonio;
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VII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacéo que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, 111
e 1V do Artigo 31 da Instrucdo CVM 472;

IX. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos néo coberta por apolices de seguro,
desde que nédo decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no
exercicio de suas funcdes;

X.  gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacao
ou liquidacéo do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral;

Xl.  taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XIl. gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatdrias, nos termos da
Instrucdo CVM 472; e

XIII. gastos necessarios a manutencdo, seguranca, conservacdo e reparos de
iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o
caso;

XV. despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVI. honorérios e despesas relacionadas as atividades dos representantes de
Cotistas.

15.2. Quaisquer despesas ndo previstas no item 15.1 acima como despesas ou
encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo se tais
despesas ou encargos forem aprovados em Assembleia Geral.

15.3. Observada a ordem de alocagéo de recursos prevista neste Regulamento,
Administrador constituira, em Ativos de Liquidez, um fundo de reserva destinado
ao pagamento de obrigacdes de responsabilidade do Fundo no montante méaximo
de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente
("Fundo de Reserva").

15.3.1.Caso as disponibilidades financeiras do Fundo ndo sejam suficientes para
restabelecer o Fundo de Reserva, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar
recursos no Fundo de Reserva, por meio da subscricdo e integralizacdo de novas
Cotas.
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16. DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

16.1. O Fundo tera escrituracdo contabil destacada da relativa ao Administrador
e suas demonstracdes financeiras elaboradas de acordo com as normas contabeis
aplicaveis, serdo auditadas semestralmente por Auditor Independente.

16.1.1. As demonstrages financeiras do Fundo deverdo ser elaboradas de acordo
com as normas de escrituragdo expedidas pela CVM e pelo COSIF. A indicacéo
do auditor independente contratado para auditoria do Fundo encontra-se disponivel
na pagina do portal do investidor no endere¢co www.portaldoinvestidor.gov.br.

16.1.2. O exercicio social do Fundo tera duracdo de 1 (um) ano, com inicio em 1°
de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

16.2. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-
se a natureza dos Ativos Imobilidrios e das demais aplicacdes em que serdo
investidos os recursos do Fundo.

17.  DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

17.1. O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sem prejuizo da
possibilidade de o Fundo ser liquidado (i) por deliberacéo da Assembleia Geral ou
(i) na hipotese prevista nos itens 7.2.3 e 7.3.2acima.

17.2. No caso de dissolucédo ou liquidacdo, o valor do patriménio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apos a alienacdo dos ativos do Fundo, na proporc¢éo
de suas Cotas, apds 0 pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

17.3. Exceto se deliberado de outra forma em Assembleia Geral, o0 pagamento do
produto da liquidacdo do Fundo aos Cotistas, devera ser realizado no prazo
maximo de 30 (trinta) dias a contar da data da realizacdo da Assembleia Geral ou
ato que deliberar a liquidagdo do Fundo e somente ap6s deduzidas as despesas e
encargos do Fundo, inclusive, mas ndo se limitando, a Taxa de Administracao,
devendo ser observado os procedimentos estabelecidos pela respectiva Assembleia
Geral.

17.3.1.Em qualquer hipdtese, a partilha do patriménio do Fundo devera observar
0 percentual da participacdo de cada Cotista na composi¢do do patriménio do
Fundo.

17.3.2.Na hipoétese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade
de fracionamento dos ativos que compdem a Carteira, tais ativos serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio civil, cuja
fracdo ideal de cada condémino sera calculada de acordo com a proporcao de cotas
detidas por cada titular sobre o valor total das cotas em circulagdo a época. Apés a
constituicdo do condominio acima referido, o Administrador e a Gestora estaréo
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desobrigados em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando o Administrador autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes.

17.3.3.No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador
devera notificar os Cotistas para que estes elejam o administrador para o referido
condominio dos titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Codigo
Civil, informando a proporcdo dos ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante 0s
Cotistas até a constituicdo do referido condominio, que, uma vez constituido,
passard a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos
conddminos na forma do disposto neste item, de maneira que tal condominio nao
estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos
de investimento, mas sim as regras pertinentes ao condominio previstas no Codigo
Civil.

17.3.4.Caso os Cotistas ndo procedam a elei¢cdo do administrador do condominio
referido nos itens acima, esta funcdo sera exercida pelo Cotista que detenha o
maior numero de cotas em circulacéo.

17.3.5.0 Custodiante e/ou sociedade por ele contratada fard a guarda dos ativos
integrantes da Carteira pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias corridos,
contados da notificacdo referida no item 17.3.3 acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Administrador e ao
Custodiante, a data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a
consignacao dos titulos e valores mobiliarios da Carteira do Fundo na forma do
Artigo 334 do Cadigo Civil.

17.4. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera
emitir relatério sobre a demonstracdo da movimentacdo do Patriménio Liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

17.4.1.Devera constar das notas explicativas as demonstracGes financeiras do
Fundo analise quanto a terem os valores das eventuais amortiza¢des sido ou ndo
efetuadas em condicgGes equitativas e de acordo com a regulamentacéo pertinente,
bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

17.5. O Administrador, em nenhuma hipotese, apds a partilha, substituicdo ou
rendncia, sera responsavel por qualquer depreciagédo dos ativos do Fundo, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacdo do Fundo, exceto em
caso de comprovado dolo ou culpa.
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17.6. Apds a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento
do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM:

l. no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacéo:
a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que
tenha deliberado a liquidag&o do Fundo, quando for o caso; e
b) o comprovante de entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF;
. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de
patrimoénio do Fundo a que se refere o item 17.4acima, acompanhada do
relatorio do Auditor Independente.

18. LEI APLICAVEL E FORO

18.1. Os termos e condi¢Oes deste Regulamento devem ser interpretados de acordo
com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

18.2. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, para dirimir
quaisquer questdes oriundas do presente Regulamento.

Rio de Janeiro, 18 de dezembro de 2018.

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Administrador
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Este Anexo | é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO |
GLOSSARIO

"12 Data de Integralizagéo" A data da primeira integralizacdo de
determinada classe ou série de Cotas;

"Administrador" GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade
de administrador de carteira de titulos e
valores mobiliarios, conforme o Ato
Declaratério n° 6.819, expedido em 17 de
maio de 2002, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 27.652.684/0001-62, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua
da Candelaria 65, salas 1701 e 1702,
Centro, CEP 20091-020;

"Amortizacao" A amortizacdo programada de Cotas, na
forma e periodicidade previstas no
respectivo Suplemento, observado o
disposto neste Regulamento, bem como a
amortizacdo das Cotas Seniores em razéo
do exercicio de Opc¢do de Amortizacdo
Acelerada ou de ocorréncia de um Evento
de Amortizagdo Acelerada, conforme o
caso;

"Assembleia Geral" Assembleia Geral de Cotistas;

"Ativos Imobiliérios Sd0 0s Imdveis-Alvo e as Participacdes
Societarias, em conjunto, conforme

definido no item 1.1 deste Regulamento;

"Ativos de Liquidez" Ativos de liquidez imediata para os quais 0
Administrador podera destinar parcela ndo
preponderante do patrimdnio do Fundo,
visando ao pagamento das despesas e
encargos deste, quais sejam: (i) cotas de
fundos de investimento de renda fixa,
constituidos sob a forma de condominio
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aberto; (ii) titulos publicos de emissdo do
Tesouro Nacional; e (iii) operagdes
compromissadas com titulos publicos de
emissdo do Tesouro Nacional;

"Auditor Independente” Empresa de auditoria de primeira linha,
devidamente qualificada para a prestacéo
de tais servicos, que venha a ser contratada
pelo Administrador;

"BACEN" Banco Central do Brasil;
"B3" B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao;
"Carteira" A carteira de investimentos do Fundo a

qual serd composta por Ativos Imobiliarios
e Ativos de Liquidez;

"CNPJ/MF" Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda;

"Cotas" As Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias e as
Cotas Subordinadas, quando referidas em
conjunto;

"Cotas Ordinarias" As cotas emitidas pelo Fundo que se

subordinam as Cotas Seniores para efeitos
de amortizagéo, resgate e distribuicdo dos
rendimentos da Carteira do Fundo, nos
termos do Regulamento, mas que, para 0s
mesmos efeitos, ndo se subordinam as
Cotas Subordinadas, nos termos deste
Regulamento;

"Cotas Seniores” As cotas de classe sénior emitidas pelo
Fundo, as quais ndo se subordinam as
demais para efeito de amortizacao, resgate
e distribuicdo dos rendimentos da Carteira
do Fundo, nos termos deste Regulamento.

"Cotas Subordinadas” As cotas emitidas pelo Fundo que se
subordinam as Cotas Seniores e as Cotas
Ordinarias para efeitos de amortizagéo,
resgate e distribuicdo dos rendimentos da
Carteira do Fundo, nos termos deste
Regulamento;
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Significa qualquer titular de Cotas;

Instituicdo financeira que venha a ser
contratada pelo Administrador
devidamente habilitada para prestar o0s
servicos de custodia dos Ativos de
Liquidez que eventualmente integrem a
Carteira do Fundo;

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada;

Comissao de Valores Mobiliarios;

Qualquer data em que haja pagamento pelo
Fundo aos Cotistas;

As datas em que serdo realizados
AmortizacOes de Cotas Seniores, conforme
definidas no Suplemento das Cotas
Seniores;

As datas em que serdo realizados os
pagamentos de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores - Renda Base aos
titulares de Cotas Seniores, e de
rendimentos aos titulares das Cotas
Ordinarias e Cotas Subordinadas,
conforme definidas nos respectivos
Suplementos;

As datas em que serdo realizados os
pagamentos de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores - Renda Extra aos
titulares de Cotas Seniores, conforme
definidas no respectivo Suplemento;

Significa qualquer dia, de segunda a sexta-
feira, exceto (i) sabado, domingos feriados
nacionais no Estado ou na Cidade de Soa
Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3;

Instituicdo financeira que venha a ser

contratada pelo Administrador
devidamente habilitada para prestar os
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servigos de escrituragdo das Cotas do
Fundo;

"Evento de Amortizacdo Acelerada Tem o significado que lhe é atribuido no

de Cotas Seniores” item 11.4 deste Regulamento;
"FGC" Fundo Garantidor de Crédito;
"Formador de Mercado” Tem o significado que lhe é atribuido no

item 5.3 deste Regulamento;

"Fundo™ XP  HOTEIS - FUNDO  DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FlII;

"Fundo de Reserva" Tem o significado que lhe é atribuido 15.3
deste Regulamento;

"Gestora" XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade limitada com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3,600,
10° andar, conjunto 101 e 102, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 16.789.525/0001-98, e
devidamente autorizada a prestacdo dos
servicos de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios através do Ato
Declaratdrio n® 12.794, expedido em 21 de
janeiro de 2013;

"IGP-M/FGV" indice Geral de Precos ao Mercado
calculado e divulgado pela Fundacgéo
Getulio Vargas;

"Imoveis-Alvo™ Tem o significado que lhe é atribuido no
item 1.1 deste Regulamento;

"Instrucdo CVM 400" Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada;

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

"Instrucdo CVM 476" Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada;
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"Instrucdo CVM 539" Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de

novembro de 2013, conforme alterada;
" Os investidores autorizados a subscrever
ou adquirir Cotas do Fundo, os quais
deverdo se enquadrar no conceito de
investidores  qualificados,  conforme
definidos no Artigo 9°-B da Instrucdo
CVM 539, observado que quando da
subscricdo de Cotas no ambito de uma
oferta publica com esforgos
restritos realizada nos termos da Instrucao
CVM 476, deverdo se enquadrar no
conceito de investidores profissionais,
conforme definidos no Artigo 9°-A da
Instrucdo CVM 539;

"Investidores Autorizados

"Lei n® 8.668/93" Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada;

"Lein®9.779/99" Lei n.° 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada;

"Lein®11.033/04" Lein.°11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

"Meta de Remuneracgédo" A meta de rentabilidade das Cotas
Seniores, das Cotas Ordinérias e das Cotas
Subordinadas, se for o caso, conforme
determinadas nos respectivos
Suplementos;

"Oferta" Tem o significado que lhe é atribuido no
item 11.1.2 deste Regulamento;

"Opcdo de Amortizacdo Acelerada  Tem o significado que lhe é atribuido no
de Cotas Seniores" item 11.5 deste Regulamento;

"Participacdo Societéria" Tem o significado que lhe é atribuido no
item 1.1 deste Regulamento;

"Patriménio Liquido” O patrimbénio liquido do Fundo
corresponde a soma algebrica dos ativos
integrantes da Carteira do Fundo, mais os
valores a receber, menos as exigibilidades;
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"Politica de Investimento" Politica de investimento do Fundo descrita
na Clausula 9 deste Regulamento;

"Regulamento” O regulamento do Fundo;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os rendimentos prioritarios distribuidos
Ordinarias" aos titulares de Cotas Ordinarias, conforme
definido no respectivo Suplemento;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os Rendimentos Prioritarios das Cotas

Seniores" Seniores - Renda Base e 0s Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda
Extra, conforme definidos no respectivo
Suplemento, quando referidos em
conjunto;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os rendimentos prioritarios distribuidos
Seniores - Renda Base" aos titulares de Cotas Seniores, conforme
definido no respectivo Suplemento;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os rendimentos prioritarios distribuidos
Seniores - Renda Extra" aos titulares de Cotas Seniores, conforme
definido no respectivo Suplemento;

"Reserva de Pagamento de Tem o significado que lhe é atribuido no
Rendimentos Prioritarios" item 11.3.7.1 deste Regulamento;
"Resolucdo CMN 4.661" Resolucdo do Conselho  Monetério

Nacional n® 4.661, de 25 de maio de 2018,
conforme alterada;

"Suplementos™ Os suplementos das Ofertas de Cotas
Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas
Subordinadas, conforme modelo previsto
no Anexo Ill deste Regulamento, os quais
devem ser preenchidos com as condicdes e
caracteristicas da respectiva Oferta e série
ou classe de Cotas a qual o respectivo
Suplemento se refere;

"Taxa de Administracdo" Tem o significado que lhe é atribuido no
item 8.1 deste Regulamento;

"Taxa de Administracdo Minima"  Tem o significado que lhe é atribuido no
item 8.1 deste Regulamento;
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"Taxa de Distribuicdo Primaria" A taxa de distribuicdo primaria incidente
sobre as Cotas objeto de Ofertas, a qual
podera ser cobrada dos subscritores das
Cotas no momento da subscri¢do primaria
de Cotas e serd equivalente a um
percentual fixo, conforme determinado em
cada nova emissdo de  Cotas,
correspondente ao quociente entre (a) o
valor dos gastos da distribuicdo primaria
das Cotas que sera equivalente a soma dos
custos da distribuicdo priméaria das Cotas,
que pode incluir, entre outros, (i) comissao
de coordenacdo; (ii) comissdo de
distribuicao; (iii) honorérios de advogados
externos contratados para atuacdo no
ambito da Oferta; (iv) taxa de registro da
Oferta na CVM, se houver; (v) taxa de
registro e distribuicdo das Cotas na B3, se
houver; (vi) custos com a publicacdo de
anuncios e avisos no ambito da respectiva
Oferta das Cotas, se houver; (vii) custos
com registros em Cartério de Registro de
Titulos e Documentos competente; (viii)
outros custos relacionados a respectiva
Oferta de Cotas, e (b) o montante a ser
definido considerando as condicdes de
volume de cada nova emissao das Cotas;

"Valor Unitario de Emissao" O valor nominal unitario de emissdo das
Cotas Seniores, das Cotas Ordinarias e das
Cotas Subordinadas, conforme definido no
respectivo Suplemento;

"Valor Unitario de Referéncia O valor calculado de acordo com o item

Sénior" 11.3.4 deste Regulamento, aplicavel as
Cotas Seniores.
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Este Anexo |1 é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO Il - FATORES DE RISCO

1. Na&o obstante a diligéncia do Administrador e da Gestora em colocar
em pratica a Politica de Investimento delineada neste Regulamento, o0s
investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuaces tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e
negociacgdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e a
Gestora mantenham sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

2. Os ativos que compbem a Carteira do Fundo estdo sujeitos aos
seguintes fatores de risco, entre outros:

Riscos Relacionados a Liquidez

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O Investidor
Autorizado deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas
cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociacdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado
secundario, mesmo sendo estas objeto de negocia¢do no mercado de bolsa ou de
balcéo organizado.

Desse modo, o Investidor Autorizado que subscrever as Cotas deverd estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de prazo
indeterminado. Caso os Cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, serd
necessaria a venda das suas Cotas em mercado secundario, incorrendo os Cotistas,
nessa hipotese, no risco de liquidez descrito acima.

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario é uma aplicacédo
em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das
Cotas dependera do resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo
Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerad
preponderantemente das receitas provenientes dos ativos integrantes da Carteira,
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excluidas as despesas e encargos previstos no Regulamento para a manutencdo do
Fundo, observada, ainda, a prioridade das Cotas Seniores sobre as Cotas Ordinarias
e Cotas Subordinadas, e das Cotas Ordinarias sobre as Cotas Subordinadas.

Risco Relativo a Concentracéo e Pulverizacdo

Podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal cotista a
deter uma posicéo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributério do
Fundo e/ou dos cotistas.

Risco de Governanca

Em caso de conversdo de Cotas Seniores ou Cotas Subordinadas em Cotas
Ordinarias, as participacdes de cada classe no patriménio do Fundo poderéo ser
alteradas e tais conversbes poderdo, em determinadas situacOes, afetar a
governanca do Fundo. Além disso, as Cotas integralizadas poderdo ser admitidas
a negociacdo secundaria nos mercados regulamentados de bolsa de valores ou de
balcdo administrados pela B3, de modo que novos Cotistas poderdo exercer
influéncia significativa nas deliberagbes da Assembleia Geral, de forma a
modificar a relacdo de poderes para alteracdo dos termos e condi¢6es do Fundo.
Qualquer modificacdo podera afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de Diluicdo

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas que ndo exercerem o
direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, caso este venha a ser aprovado
pela Assembleia Geral que deliberar sobre a respectiva emissédo, correrdo o risco
de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Risco de Nao Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

As aplicag0es realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da
Gestora, do FGC ou de qualquer outro mecanismo de seguro, podendo, portanto,
ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Risco de Atraso na Conclusdo dos Imoveis-Alvo

Os Imoveis-Alvo da Carteira do Fundo poderdo se encontrar em fase de
desenvolvimento, e, portanto, passivel de eventuais atrasos na conclusao das obras
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ou na obtencdo do correspondente Habite-se e de outras aprovagoes
governamentais, bem como a ndo entrega dos Ativos Imobiliarios por parte da
respectiva construtora aos respectivos adquirentes, poderdo afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo.

Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imoveis-Alvo integrantes
da Carteira do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condic¢des gerais das
apolices.

Riscos Relativos a Liquidez dos Investimentos e Oscilacdo de Precos dos Ativos
Imobiliarios da Carteira

Os Ativos Imobiliarios integrantes da Carteira do Fundo poderdo sofrer
desvalorizacdo ou depreciacdo. Caso o Fundo tenha necessidade de alienar os
ativos integrantes da Carteira, inclusive em decorréncia da execucdo de garantias
reais, podera enfrentar dificuldades para venda ou obter valores abaixo do valor
contabil dos ativos integrantes da Carteira ou mesmo insuficientes para o
adimplemento de créditos do Fundo, em caso de execucdo de garantias, resultando
em perdas para os Cotistas.

Risco Proveniente do Uso de Derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos podera
acarretar variaces no valor de seu Patrimdnio Liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdo podera, ainda,
implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das
Cotas.

Risco de Contingéncias Ambientais e Referentes a Lei de Zoneamento

Eventual contingéncia ambiental decorrentes dos Ativos Imobiliarios integrantes
da Carteira do Fundo pode implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizacBes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo,
circunstancias estas que podem afetar a rentabilidade do Fundo ou mesmo
acarretar a perda do capital investido. Do mesmo modo, caso 0s Imdveis-Alvo
sejam construidos em desacordo com a lei de zoneamento e o plano diretor do
respectivo municipio, poderdo ocorrer sangfes administrativas contra 0s
empreendimentos, o que podera afetar os investimentos do Fundo.

Risco de Exploracdo de Iméveis-Alvo do Setor Hoteleiro
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O Fundo, na qualidade de proprietario de Imdveis-Alvo nos quais haja exploracédo
de atividade hoteleira, esta sujeito a diversos riscos decorrentes de tal atividade.
Por exemplo, caso o administrador dos hotéis situados em Imoveis-Alvo de
titularidade do Fundo, ou qualquer terceiro legalmente ou contratualmente
responsavel, ndo honre com suas obrigacdes legais ou contratuais com relacdo ao
funcionamento ou a administracdo do respectivo hotel ou, ainda, tenha sua faléncia
decretada ou sua personalidade juridica desconsiderada, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos de natureza trabalhista, fiscal, ambiental e/ou
civel, por exemplo, podera ser atribuida ao Fundo, resultando em prejuizo aos
Cotistas.

Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, esta sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracao, conservacao, contratacdo de servigos de seguranca, instalacao
de equipamentos de seguranga, indenizacOes trabalhistas, bem como quaisquer
outras despesas que nao sejam rotineiras na manuten¢do ou conclusao dos imdveis,
sendo que o Fundo de Reserva podera ndo ser suficiente para que o Fundo arque
com referidas despesas e o eventual pagamento de tais custos pode ensejar uma
reducéo na rentabilidade das cotas do Fundo.

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com 0s procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
integrantes da Carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu Patriménio Liquido, sempre observado o que
vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. Caso 0s custos
incorridos pelo Fundo com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
ultrapassem o limite de seu Patrimonio Liquido, os titulares das Cotas aportem 0s
valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutencdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial, os Cotistas poderao ser
solicitados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a ado¢ao e manutencao das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento
integral do aporte acima referido e da assuncgéo pelos Cotistas do compromisso de
prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o
Fundo venha a ser eventualmente condenado. O Administrador e/ou qualquer de
suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocéo ou
manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias
a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem
de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
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Consequentemente, conforme descrito neste Regulamento, o Fundo podera néo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, 0
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 N&o Distribuicdo da Totalidade das Cotas da Respectiva Emissdo do
Fundo

Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da respectiva emissdo do Fundo, o
Administrador ira ratear, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, entre
0s subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, 0s recursos financeiros
captados pelo Fundo na referida emisséo e os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacBes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

Risco Tributario

Os rendimentos auferidos por fundos de investimento imobiliarios estdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no més anterior, apurados
segundo o regime de caixa; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda, de acordo com o Artigo
3°, Paragrafo Unico, inciso I, da Lei n° 11.033/04, ficam isentos do imposto de
renda na fonte e na declaracédo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacéo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, observado que o
referido beneficio fiscal (i) ser4 concedido somente nos casos em que o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os
rendimentos das aplicacOes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estaréo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota aplicavel a
pessoas juridicas, nos termos da Lei n® 9.779/99, o que poderd afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. Apesar das leis acima referidas
permanecerem em vigor desde as datas de suas respectivas promulgacdes, ndo ha
garantia de que elas ndo serdo alteradas ou que permanecerdo em vigor. Assim, 0
risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos,
da majoracdo de aliquotas ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando
0 Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos adicionais.

Risco de Insuficiéncia de Recursos para Pagamento das Cotas
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As Cotas Seniores tém prioridade sobre as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas,
de forma que as Cotas Seniores ndo se subordinam as demais para efeito de
Amortizacdo, resgate e distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo, e as
Cotas Ordinérias tém prioridade sobre as Cotas Subordinadas para efeito de
Amortizacdo, resgate e distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo. Assim,
os titulares de Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas podem ndo receber seus
rendimentos na forma prevista no Regulamento caso os rendimentos provenientes
da carteira do Fundo ndo forem suficientes para pagar os rendimentos das Cotas e
a Amortizacdo programada das Cotas Seniores. Além disso, o Fundo podera ser
dissolvido ou liquidado conforme o disposto na Clausula 17 deste Regulamento.
Caso ocorra a dissolucdo ou liquidagéo, o Fundo pode ndo dispor de recursos
suficientes para pagamento aos Cotistas. Neste caso, 0 pagamento do resgate de
Cotas podera ser efetuado através de dacdo em pagamento, nos termos da Clausula
17 deste Regulamento. Assim, o Cotista podera encontrar dificuldades na
alienacdo dos Ativos ou poderd aliena-los por valor abaixo do valor de mercado.

Riscos Macroecondmicos Gerais

O Fundo estad sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos
mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e
derivativos, que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica
brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas
para 0s cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificacdes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflacdo, além de outras
politicas e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros,
mudanca das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizacdo cambial, controle
de capital e limitacdo as importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar em
perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados
operacionais e 0 preco de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de
maneira relevante por modificacBes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem certos fatores, tais como:

* politica monetaria, cambial e taxas de juros;
« politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;
» greve de portos, alfandegas e receita federal;

» inflagdo;
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* instabilidade social;

* liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
* politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal,

* racionamento de energia elétrica; e

* outros fatores politicos, sociais € econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou
que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior
volatilidade no mercado de titulos e valores mobiliérios brasileiro e dos titulos e
valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente,
eventuais crises politicas podem afetar a confianga dos Investidores Autorizados e
do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da economia e
prejudicando o preco de mercado das agbes das companhias listadas para
negociacao no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro.

Considerando que é um investimento voltado a obtencdo de renda, pode haver
alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado
secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao
capital aplicado para o Investidor Autorizado que pretenda negociar sua Cota no
mercado secundario no curto prazo.

Risco Relacionado ao Setor Hoteleiro Brasileiro

A reducdo dos incentivos governamentais, tais como a divulgacdo do turismo
brasileiro no Pais e no exterior, pode prejudicar 0s negocios e a rentabilidade dos
Iméveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo que sejam hotéis. Além disso, 0s
destinos turisticos nacionais, de lazer ou de neg6cios dos empreendimentos
hoteleiros nos quais os Imdveis-Alvo tenham participacdo, podem concorrer com
outros destinos turisticos nacionais e internacionais considerados mais atraentes
pelos turistas. Limitagdes na infraestrutura de transporte aéreo e terrestre também
constituem fatores importantes para expansao da atividade de hotelaria e de
turismo no Brasil. Em razdo de tais limitagdes, os Imdveis-Alvo integrantes da
carteira do Fundo que sejam hotéis ou que invistam em empreendimentos
hoteleiros podem ser considerados menos atraentes para seus potenciais clientes,
reduzindo, dessa forma, os ganhos do Fundo.

Risco de Amortizacdo Antecipada das Cotas

As Cotas poderdo ser amortizadas antecipadamente, nos termos do Regulamento.
Na ocorréncia de amortizac¢ao antecipada das Cotas, ndo ha como assegurar que 0S
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Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.

Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira,
em situacbes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores
Autorizados em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do
arcabouco contratual estabelecido.

Risco de Ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas no material utilizado na
Oferta das Cotas

Os materiais utilizados na Oferta de Cotas, se houver algum, contém e/ou conterdo,
em suas datas, informac6es acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como perspectivas acerca
do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario,
dos Ativos gque poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de
atuacéo e situagdo macroeconomica serdo baseadas em simulacdes, de forma que
ndo ha garantia de que o desempenho futuro sera consistente com tais simulages.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias la indicadas.

Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacdoes a Serem Tomadas pela
Assembleia Geral

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em
vista que fundos imobiliarios tendem a possuir numero elevado de Cotistas, €
possivel que as matérias que dependam de quoérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na instalacdo e na votacéao
de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo. Além
disso, algumas matérias dependem da aprovacgdo de cada classe ou determinada
classe de Cotas, o que pode dificultar a aprovacdo da matéria ou permitir que
decisdes sejam tomadas independentemente das demais classes.

Risco de Creédito dos Ativos de Liquidez da Carteira do Fundo.

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a Carteira do
Fundo estédo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0S COmpromissos
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de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condigdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas
condi¢cBes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcdo da
qualidade dos creditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderéo
trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo

O investimento nas cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobiliérios, o que
pressupde que a rentabilidade do cotista dependera 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.

Risco de vacancia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios
para 0s Imoveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e venda. Adicionalmente,
0s custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos,
dentre outras despesas relacionadas aos Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do
Fundo (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo comprometer
a rentabilidade do Fundo.

Risco de Inadimplemento pelos Inquilinos do Imoéveis-Alvo

O nédo pagamento de aluguéis pelos futuros inquilinos ou a eventual manutencéo
e/ou aumento de vacancia nos Iméveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo
implicard@o no ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que 0s
aluguéis serdo a sua principal fonte de receita. Além disso, na hipdtese de
inadimplemento de parte substancial dos futuros inquilinos, o Fundo podera nédo
ter condi¢cBes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o0 que podera
acarretar despesas de mora e juros de atualizagdo a tais compromissos.

Riscos Operacionais

O ndo cumprimento das obrigacfes por parte dos administradores dos Imoveis-
Alvo que sejam hotéis, conforme descritas nos respectivos contratos de
administracdo firmados, podera implicar falha na administracdo dos Imoveis-Alvo
integrantes da carteira do Fundo. Tais falhas poderdo acarretar perdas patrimoniais
ao Fundo e aos Cotistas.
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Risco de Concentracdo dos Iméveis-Alvo em Um ou Poucos Locatérios ou em Um
Administrador de Hotéis

Os Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo poderdo ser alugados por um
unico locador ou por poucos locadores, ou ser administrados pelo mesmo
administrador de hotéis, por consequéncia, caso o locador ou um dos locadores
deixe de honrar com aluguéis, ou o administrador dos Imdveis-Alvo que sejam
hotéis deixe de honrar com suas obriga¢6es nos termos do respectivo contrato de
administracéo, a rentabilidade do Fundo sera impactada de forma significativa.

Impacto de Eventual Parcela Variavel dos Aluguéis do Fundo ou da Rentabilidade
dos Imdveis Alvo

Os aluguéis dos Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo poderdo ter ou, no
caso da rentabilidade dos Imdveis-Alvo que sejam hotéis, correspondera a uma
parcela variavel devida com base no respectivo desempenho dos Imoveis-Alvo,
sendo que se os Imoveis-Alvo ndo performarem adequadamente a rentabilidade do
Fundo seré afetada.

Impacto da Variacdo de indices de Inflacdo no Valor do Aluguel

A variacdo de indices de inflacdo afeta a remuneracdo dos Investidores
Autorizados do Fundo, tendo em vista que a referida remuneracao tem como fonte
principal os alugueis dos Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo, que
possuirdo clausulas de reajuste de valores periodicamente, variando para cada
contrato. Uma vez que a atualizacdo do valor do aluguel ocorre periodicamente, 0
valor do aluguel ndo sera atualizado tempestivamente, de forma a refletir
adequadamente o indice de inflagéo.

Risco de Patrimonio Negativo

As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito pelos Cotistas e em razédo da natureza condominial do Fundo, os Cotistas
S0 responsaveis por suprir 0S recursos necessarios para reverter um eventual
Patriménio Liquido negativo. Dessa forma, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo.

Demais Riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da Carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais.

58



1° RTD-RJ Protocolo 1916193 Selo ECVC74550-JDI. RJ,26/12/2018
N° de controle: 0deefb02b64d05009867a44534a9b321

Este Anexo |11 é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO |11 — Modelo de Suplemento

Suplemento da [+] Emissdo de Cotas [Seniores/Ordinarias/Subordinadas] do
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maidscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e inseparavel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da [*]® Emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas] do Fundo

Numero da Emissao [*]? ([*]) Emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas].

Classe de Cotas Classe [*].

Quantidade de  Cotas | [*] ([*]).
[Seniores/Ordinarias/
Subordinadas]

Taxa de  Distribuicdo | [[]% ([*]).] {ou} [N&o sera cobrada Taxa de
Primaria Distribuicdo Primaria na [*]* emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas]. Os gastos da
distribuicdo primaria da [*]* emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas], bem como
com Sseu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, conforme o
caso, serdo arcados pelo Fundo.]

Valor Unitario de Emissdo | R$ [] ([*] reais)[, considerando a Taxa de
Distribuicdo Primaria].

Montante Total da Emissdo | R$ [] ([¢] reais).

Montante  Minimo de [[No contexto da Oferta de Cotas
Subscricao [Seniores/Ordinarias/Subordinadas] da [
emissdo do Fundo, caso ndo sejam subscritas pelo
menos [¢] ([*]) Cotas, a referida distribuicao
publica sera cancelada. As Cotas que ndo forem
colocadas no ambito da oferta publica serdo
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canceladas pelo Administrador.]{ou}[Né&o havera
subscri¢do parcial das Cotas [*] da [*]* emissao].

Publico Alvo

Investidores Autorizados.

Valor Minimo de
Investimento por Investidor

[R$ [*] ([]).]

Tipo da Oferta

[Instrucdo CVM 476 / Instrucdo CVM 400].

Prazo de Colocacéo

[+] ([*]).

Forma de Integralizacdo das
Cotas

[Em moeda corrente nacional] {e/ou} [Em Ativos
Imobiliarios] {opcdo apenas para Cotas
Ordinarias e Subordinadas}.

Rendimentos / Meta de
Remuneracéo /
Amortizacao

[*].

Spread da Meta de

Remuneracao

[*]% ([*] por cento) ao ano.

Forma de Pagamento dos
Rendimentos / Meta de
Remuneracao

[*], [sendo os rendimentos pagos na forma deste
item definidos como "Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores"].

Data de Pagamento de
Rendimentos

Amortizagéo

Data de Pagamento da
Amortizacédo

Prazo de Duracdo das Cotas
[Seniores/Ordinérias/Subor
dinadas] da [+]* Emissdo

[Conversibilidade]

[Obs: No caso de emissdo de cotas subordinadas,
sujeito a aprovacdo em Assembleia Geral, a
conversibilidade, se houver, podera levar em
consideracdo a rentabilidade dos imdveis
adquiridos com o0s recursos da respectiva
emisséo.].

[Restricbes a Negociacao
das Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subor
dinadas]]

[*].
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Este Anexo IV é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO IV

_Suplemento da 1* Emissao de Cotas Seniores do
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maidscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e inseparavel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da 12 Emissao de Cotas Seniores do Fundo

Numero da Emisséo 12 (primeira) Emissdo de Cotas Seniores.

Classe de Cotas Classe Sénior.

Quantidade de  Cotas | 1.624.000 (um milh&o, seiscentas e vinte e quatro
Seniores mil).

Taxa de  Distribuicdo | N&o sera cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria
Primaria na primeira emisséo de Cotas Seniores. Os gastos
da distribuicdo primaria da primeira emissdo de
Cotas Seniores, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores
mobiliarios, conforme o caso, serdo arcados pelo
Fundo.

Valor Unitario de Emissdo | R$ 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissdo | R$ 162.400.000,00 (cento e sessenta e dois
milhdes, quatrocentos mil reais).

Montante  Minimo  de | No contexto da Oferta de Cotas da 12 emissdo do
Subscricéo Fundo, caso ndo sejam subscritas, pelo menos,
220.000 (duzentas e vinte mil) Cotas
Subordinadas, 362.000 (trezentas e sessenta e
duas mil) Cotas Ordinarias e 596.000 (quinhentas
e noventa e seis mil) Cotas Seniores, a referida
distribuicdo publica sera cancelada. As Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da oferta pablica
serdo canceladas pelo Administrador.

Publico Alvo Investidores Autorizados.

Valor Minimo de | R$ 1.000,00 (mil reais).
Investimento por Investidor
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Tipo da Oferta Instrucdo CVM 476.

Prazo de Colocacéo 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de inicio
da Oferta.

Forma de Integralizacdo das | Em moeda corrente nacional.

Cotas

Pagamentos de Observada a ordem de alocagdo dos recursos
Rendimentos / prevista nos itens 11.8 e 11.9 do Regulamento,
Amortizacdo Programada | desde que o Patrimonio Liquido assim o permita e
Cota Sénior 0 Fundo possua disponibilidades para tanto, o

Fundo procedera, em cada Data de Pagamento de
Rendimentos, em cada Data de Pagamento de
Rendimentos Extra e em cada Data de Pagamento
de Amortizagéo, ao pagamento de rendimentos e
a Amortizacao de Cotas Seniores de acordo com a
seguinte formula:

I. Nas Datas de Pagamento de Rendimentos sera
pago o seguinte Rendimento Prioritario referente
a Renda Base ("Rendimento Prioritario das
Cotas Seniores - Renda Base"):

V APRendaBaseT = VCSrendaBaser-1 X (FatorDI — 1)
Sendo que:

V APRendagaseT € 0 valor unitario da amortizagéo mensal
do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores Renda
Base, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VCSRrendasaser-1 € 0 Valor unitario das Cotas Seniores,
apurado na forma do item 11.3.1 do Regulamento, na
12 Data de Integralizacdo das Cotas Seniores ou na
ultima Data de Pagamento de Rendimentos (conforme
abaixo), conforme o caso, informado/calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator DI € o produtério das Taxas DI, desde a 12 Data
de Integralizacdo das Cotas Seniores ou a Data de
Pagamento de Rendimentos (conforme abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, inclusive,
até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito)
casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:
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npi

Fator DI = 1_[[1 + TDI,]
k=1

Sendo que:

n € o namero total de Taxas DI consideradas desde a
12 Data de Integralizacéo das Cotas Seniores ou a Data
de Pagamento de Rendimentos (conforme abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, inclusive,

até a data de calculo, exclusive, sendo “n” um numero
inteiro;

k é 0 numero de ordem das Taxas DI, variando de "1"
até ”’n” divulgada pela B3 (Segmento CETIP UTVM),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

Il. Nas Datas de Pagamento de Rendimento Extra
(conforme definido tabela abaixo) ("Rendimento
Prioritario das Cotas Seniores - Renda Extra"):

V APrendaextrat = VCSgendagxtrap-1 X [(1+Spread)(d“/252)—1]
Sendo que:

VAPrendaexrar € 0 valor unitario da amortizagéo
mensal do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores
Renda Extra, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

VCSrendaBaser-1 € 0 Valor unitario das Cotas Seniores,
apurado na forma do item 11.3.1 do Regulamento, na
12 Data de Integralizacdo das Cotas Seniores ou na
ultima Data de Pagamento de Rendimentos Extra,
conforme o caso, informado/calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

Spread é o Spread da Meta de Remuneracdo Cotas
Seniores, expresso na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
conforme definido neste Suplemento; e

du é nimero de Dias Uteis entre a Primeira Data de
Integralizacdo e a data de célculo, para o primeiro
Periodo de Capitalizacéo; ou (ii) a Data De Pagamento
Da Rendimento Extra imediatamente anterior e data
de célculo, conforme o caso, sendo "du" um ndmero
inteiro.
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1. Nas Datas de Pagamento de Amortizacao
(conforme tabela abaixo),
VAPPrincipaIT:VCST*TAi

onde:

VAPprincipair  Valor correspondente @ Amortizagdo
programada periodica de cada Cota Sénior na Data de
Pagamento de Amortizacao (conforme tabela abaixo)
calculado com duas casas decimais;

VCSr valor unitério da Cota Sénior apurado, na forma
do item 11.3.1 do Regulamento, na Data de
Pagamento de Amortizacdo (conforme tabela abaixo);

TAI taxa de amortizacdo aplicada sobre o Valor
Unitario Cotas Seniores a ser amortizado na Data de
Pagamento de Amortizacao (conforme tabela abaixo),
conforme definido no respectivo Suplemento.

Data de Pagamento TAi
Amortizacao
data do 30° més | 16,666666%
aniversario da 12
integralizagdo das cotas
seniores
data seis meses apos a | 20,000000%
data anterior
data seis meses apds a | 25,000000%
data anterior
data seis meses apds a | 33,333333%
data anterior
data seis meses apds a | 50,000000%
data anterior
data seis meses apds a | 100,000000%
data anterior

Spread da Meta de | 3,00% (trés por cento) ao ano.
Remuneracéo

Data de Pagamento de | Mensalmente, no Gltimo Dia Util de cada més.
Rendimentos

Data de Pagamento de
Rendimentos Extra data do 30° més de aniversario da 12
integralizacdo das cotas seniores

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior
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Data de Pagamento de
Amortizacdo

data do 30° més de aniversario da 12
integralizacdo das cotas seniores

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

Prazo de Duracdo das Cotas
Seniores da 12 Emissao

A data que ocorrer 5 (cinco) anos apos a 12 Data
de Integralizacdo das Cotas Seniores, ou, no caso
de ocorréncia de um Evento de Amortizacdo
Acelerada das Cotas Seniores, a data em que for
paga aos titulares das Cotas Seniores o valor
integral das Cotas Seniores, calculado na forma do
Regulamento e deste Suplemento, ou, ainda, no
caso de exercicio de Opcdo de Amortizacdo
Acelerada, a data em que o pagamento do valor
integral das Cotas Seniores, acrescido de eventual
prémio, na forma prevista no Regulamento e neste
Suplemento, for pago aos titulares das Cotas
Seniores, das trés a que ocorrer primeiro.

Opcdo de Amortizagdo
Acelerada de Cotas
Seniores

A partir do 18° més a contar da 1% Data de
Integralizacdo das  Cotas  Seniores, o0
Administrador podera determinar, , a seu critério
e observada a disponibilidade de caixa do Fundo,
a antecipacao do prazo de reembolso do valor das
Cotas Seniores, sendo que, nesse caso, 0s titulares
de Cotas Seniores da 12 emissdo terdo o direito a
receber, o valor de suas Cotas Seniores, calculado
na forma do Regulamento, acrescido de prémio
de 1,00% ao ano calculado da seguinte forma:

Prémio = 1,00%
X Prazo Médio Remanescente
X SaldoSenior
Onde
Prémio é o valor em reais a ser pago a titulo de
prémio de Opcdo de Amortizacdo Acelerada de
Cotas Seniores aos titulares das Cotas Senior;
Prazo Medio Remanescente € a média ponderada
do nimero de Dias Uteis entre a data de exercicio
da Opcdo de Amortizacdo Acelerada e as Datas de
Pagamento de Amortizacdo remanescentes pelas
parcelas de  Amortizacdo programadas
remanescentes dividida por 252; e
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Saldo Senior é o saldo do valor das Cotas Seniores
calculado conforme o Regulamento e este
Suplemento.

Conversibilidade As Cotas Seniores da 12 emissdo sdo conversiveis
em Cotas Ordinarias a partir do 2° (segundo)
aniverséario da 12 Data de Integralizacdo das Cotas
Seniores até a primeira Data de Pagamento de
Amortizacdo ("Data de Conversdo - Seniores™), a
critério do titular da Cota Sénior, na taxa de
conversdo de 1 (uma) Cota Sénior para 1 (uma)
Cota Ordinéria.

O titular das Cotas Seniores que desejar converter
suas Cotas em Cotas Ordinarias deve informar o
Administrador por escrito até 15 (quinze) Dias
Uteis antes da Data de Converséo - Seniores.

O Administrador tem poderes para emitir tantas
Cotas Ordinarias quantas forem necessarias para
realizar a conversdo ora prevista, cancelando as
Cotas Seniores convertidas.

Restricdes a Negociacdo | As Cotas Seniores poderdo ser registradas para
das Cotas Seniores negociacdo nos mercados regulamentados de
bolsa de wvalores ou de balcdo, ambos
administrados pela B3, observado, em qualquer
caso, que as Cotas Seniores somente poderdo ser
negociadas apos 3 (trés) meses contados da 12
Data de |Integralizacdo de Cotas Seniores,
observado o puablico alvo previsto neste
Suplemento.
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Este Anexo V é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO V

Suplemento da 1* Emissao de Cotas Ordinarias do
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maidscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e inseparavel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da 12 Emissao de Cotas Ordinarias do Fundo

Numero da Emisséo 12 (primeira) Emissdo de Cotas Ordinérias.

Classe de Cotas Classe Ordinaria.

Quantidade de  Cotas | 1.521.937 (um milhdo, quinhentas e vinte e uma
Ordinarias mil, novecentas e trinta e sete), sendo 991.000
(novecentas e noventa e uma mil) objeto de Oferta
nos termos deste Suplemento e 530.937
(quinhentas e trinta mil, novecentas e trinta e sete)
objeto da conversédo das Cotas de classe Unica do
Fundo em circulacdo a época da Assembleia Geral
de Cotistas do Fundo realizada em 03 de
dezembro de 2018.

Taxa de  Distribuicdo | N&o sera cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria
Primaria na primeira emissdo de Cotas Ordinarias. Os
gastos da distribuicdo primaria da primeira
emissdo de Cotas Ordinéarias, bem como com seu
registro para negociacdo em mercado organizado
de valores mobilidrios, conforme o caso, serdo
arcados pelo Fundo.

Valor Unitario de Emissdo | R$ 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissdo | R$152.193.700,00 (cento e cinquenta e dois
milhdes, cento e noventa e trés mil, setecentos
reais), sendo R$99.100.000,00 (noventa e nove
milhdes, cem mil reais) objeto da Oferta e
R$53.093.700,00 (cinquenta e trés milhdes,
noventa e trés mil, setecentos reais) objeto da
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conversao das Cotas de classe Gnica do Fundo em
circulacdo a época da Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo realizada em 03 de dezembro
de 2018.

Montante  Minimo  de

Subscri¢do

No contexto da Oferta de Cotas da 12 emissao do
Fundo, caso ndo sejam subscritas, pelo menos,
220.000 (duzentas e vinte mil) Cotas
Subordinadas, 362.000 (trezentas e sessenta e
duas mil) Cotas Ordinarias e 596.000 (quinhentas
e noventa e seis mil) Cotas Seniores, a referida
distribuicdo publica sera cancelada. As Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da oferta pablica
serdo canceladas pelo Administrador.

Publico Alvo

Investidores Autorizados.

Valor Minimo de
Investimento por Investidor

R$ 1.000,00 (mil reais).

Tipo da Oferta

Instrucdo CVM 476.

Prazo de Colocacéo

180 (cento e oitenta) dias a contar da data de inicio
da Oferta.

Forma de Integralizacdo das
Cotas

Em moeda corrente nacional.

Rendimentos  Prioritarios
Cotas Ordinarias

Observada a ordem de alocagdo dos recursos
prevista nos itens 11.8 e 11.9 do Regulamento, e
desde que o Patriménio Liquido assim o permita e
0 Fundo possua disponibilidades para tanto, o
Fundo procedera, em cada Data de Pagamento de
Rendimentos, ao pagamento dos Rendimentos das
Cotas Ordinérias de acordo com a seguinte
formula:

ROT’d = MinimO{[PLSr_l_Ord] X 7,4‘0%
— Psy; Rrotar — Por}

Onde

Rors € 0 Rendimento Prioritario das Cotas
Ordinarias em uma determinada Data de
Pagamento;
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PLsr+ora@ Somatoria do valor de integralizagdo das
Cotas Seniores e das Cotas Ordinarias da 12
Emisséao;

Psr € 0 valor devido, em uma determinada Data de
Pagamento de Rendimentos ou Data de
Pagamento de Amortizacdo as Cotas Seniores,
quer em razdo de pagamento de Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda Base,
Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores -
Renda Extra, ou Amortizacdo das Cotas Seniores;

Rotal € a receita total decorrente da exploragéo dos
Ativos Imobilidrios do Fundo em um determinado
més de referéncia (assim entendido o periodo
compreendido entre cada Data de Pagamento de
Rendimentos), deduzido dos custos do Fundo
devidos no més de referéncia, apurados nos
termos do Regulamento.

Forma de Pagamento dos | Apds o pagamento do Rendimento Prioritario das
Rendimentos / Meta de | Cotas Seniores e/ou Amortizacdo das Cotas
Remuneracao Seniores, o0s rendimentos do Fundo serdo
prioritariamente distribuidos aos titulares das
Cotas Ordinarias, observada a formula acima em
cada Data de Pagamento de Rendimentos, sendo
os rendimentos pagos na forma deste item
definidos como "Rendimentos Prioritarios das
Cotas Ordinarias".

Rendimentos Excedentes Ap0s o pagamento do Rendimento Prioritéario das
Cotas Seniores e/ou Amortizacdo das Cotas
Seniores e do Rendimento Prioritario das Cotas
Ordinarias  conforme previsto acima, o0
rendimento auferido pelo Fundo sera destinado,
observada a ordem de alocacdo de recursos do
Fundo prevista no Regulamento, serdo destinados,
pro rata, as Cotas Ordinarias e as Cotas
Subordinadas.

Data de Pagamento de | Mensalmente, no tltimo Dia Util de cada més.
Rendimentos

Amortizacao Os titulares de Cotas Ordinarias ndo terdo direito
a receber parcela do valor de suas Cotas, sem
reducdo do seu namero, exceto em caso de

70



1° RTD-RJ Protocolo 1916193 Selo ECVC74550-JDI. RJ,26/12/2018
N° de controle: 0deefb02b64d05009867a44534a9b321

deliberacéo nesse sentido pela Gestora, observada
a prioridade das Cotas Seniores.

Prazo de Duracdo das Cotas
Ordinérias da 12 Emissdo

Igual ao prazo de duragdo do Fundo.
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Este Anexo VI é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO VI

Suplemento da 1* Emissao de Cotas Subordinadas do
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e inseparavel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da 12 Emissao de Cotas Subordinadas do Fundo

Numero da Emisséo 12 (primeira) Emissdo de Cotas Subordinadas.

Classe de Cotas Classe Subordinada.

Quantidade de  Cotas | 600.000 (seiscentas mil).
Subordinadas

Taxa de  Distribuicdo | N&o sera cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria
Primaria na primeira emissdao de Cotas Subordinadas. Os
gastos da distribuicdo primaria da primeira
emissdo de Cotas Subordinadas, bem como com
seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, conforme o
caso, serdo arcados pelo Fundo.

Valor Unitario de Emissdo | R$ 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissdo | R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

Montante ~ Minimo  de | No contexto da Oferta de Cotas da 1% emissdo do
Subscrigao Fundo, caso ndo sejam subscritas, pelo menos,
220.000 (duzentas e vinte mil) Cotas
Subordinadas, 362.000 (trezentas e sessenta e
duas mil) Cotas Ordinarias e 596.000 (quinhentas
e noventa e seis mil) Cotas Seniores, a referida
distribuicdo publica sera cancelada. As Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da oferta pablica
serdo canceladas pelo Administrador.

Publico Alvo Investidores Autorizados.
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Valor Minimo de
Investimento por Investidor

R$ 1.000,00 (mil reais).

Tipo da Oferta

Instrucéo 476

Prazo de Colocacéo

180 (cento e oitenta) dias a contar da data de inicio
da Oferta.

Forma de Integralizacdo das
Cotas

Em moeda corrente nacional.

Rendimentos Excedentes

Apbs o pagamento do Rendimento Prioritario das
Cotas Seniores e/ou Amortizacdo das Cotas
Seniores, conforme o caso, do Rendimento
Prioritario das Cotas Ordinarias, se houver (se for
um namero positivo), quaisquer rendimentos
recebidos pelo Fundo, observada a ordem de
alocacdo de recursos do Fundo prevista no
Regulamento, serdo destinados, pro rata, as Cotas
Ordinérias e as Cotas Subordinadas.

Data de Pagamento de
Rendimentos

Mensalmente, no Gltimo Dia Util de cada més.

Amortizagao

Os titulares de Cotas Subordinadas nao terao
direito a receber parcela do valor de suas Cotas,
sem reducdo do seu namero, exceto em caso de
deliberagéo nesse sentido pela Gestora, observada
a prioridade das Cotas Seniores e das Cotas
Ordinarias.

Prazo de Duracéo das Cotas
Subordinadas da 12 Emisséo

Igual ao prazo de duracéo do Fundo.

Conversibilidade

As Cotas Subordinadas da 12 emissdo sao
conversiveis em Cotas Ordinarias:
a) Na ocorréncia de um Evento de

Amortizacdo Acelerada das Cotas Seniores
antes de uma Data de Conversdo -
Subordinadas, conforme definida abaixo; e
b) No 36° 48° e 60° més a contar da 12 Data
de Integralizacdo das Cotas Subordinadas
("Data de Conversdo - Subordinadas"), a
critério do titular da Cota Subordinada.
A conversédo das Cotas Subordinadas observara a
seguinte formula:

73




1° RTD-RJ Protocolo 1916193 Selo ECVC74550-JDI. RJ,26/12/2018
N° de controle: 0deefb02b64d05009867a44534a9b321

CotasOrdinariasConvert
RendaMédiaHotéis
8,5%
100

= Maximo

— CotasExSub; CotasSubordinadas ; —

Onde,

CotasOrdinariasConvert ¢ o nuimero inteiro de
Cotas Ordinarias devidas a titulo de conversao das
Cotas Subordinadas em uma determinada Data de
Conversdo - Subordinadas, sendo que este
resultado é truncado sem casas decimais;

CotasSubordinadas é o nimero inteiro de Cotas
Subordinadas da 12 Emissao;

RendaMédiaHotéis é a média aritmética da
rentabilidade bruta dos Ativos Imobiliarios
adquiridos pelo Fundo com 0s recursos
decorrentes da primeira emissdo de Cotas
Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas,
apurada nos 24 (vinte e quatro) meses anteriores a
Data de Conversdao — Subordinada calculada da
seguinte forma:

RendaMédiaHotéis

= ReceitaBruta — Custos e Despesas

— Taxas de administragao

— Impostos e Taxas, Seguros Condominio
— ReceitaBruta X 3%)

RendaBruta inclui as receitas de hospedagem,
receitas de alimentacdo e bebidas e demais
receitas do hotel (exceto receitas financeiras).
Valores de acordo com a Demonstragéo
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

Custos e Despesas incluem custos e despesas
com pessoal, alimentacéo e bebidas, energia,
agua, telefone, gas, lavanderia, produtos de
acolhimento e conservagdo, conservagdo e
manutencéo, servicos de terceiros, comissao
de agéncias, comissdes de cartdo de credito,
marketing, decoragdo e demais custos e
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despesas operacionais. N&o inclui despesas
financeiras, gastos com impostos e taxas,
gastos com seguros e gastos com condominio.
Valores de acordo com a Demonstragédo
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

Taxas de Administracdo Inclui as taxas e fees
de administracdo do Ativo Imobiliario.
Valores de acordo com a Demonstracédo
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

Gastos com Impostos e Taxas, Seguros e
Condominio do Ativo Imobiliario séao
apurados conforme a Demonstracéo
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

CotasExSub é a quantidade de Cotas Seniores e
Cotas Ordinarias da primeira  emissao
integralizadas a fim de fazer frente a aquisicdo dos
Ativos Imobiliarios adquiridos a época de sua
emissdo. O titular das Cotas Subordinadas que
desejar converter suas Cotas em Cotas Ordinarias
deve informar o Administrador por escrito até 15
(quinze) Dias Uteis antes da Data de Conversao -
Subordinadas.

O Administrador tem poderes para emitir tantas
Cotas Ordinarias quantas forem necessarias para
realizar a conversdo ora prevista, cancelando as
Cotas Subordinadas convertidas.

Restricdes a Negociacdo | As Cotas Subordinadas poderdo ser registradas
das Cotas Subordinadas para negociacdo exclusivamente no mercado
regulamentado de balcdo, administrado pela B3,
observado que somente poderéo ser negociadas (i)
caso o investidor adquirente seja parente até o 2°
grau do Cotista alienante; (ii) caso o investidor
adquirente seja Investidor Autorizado; e (iii) caso
0 Cotista alienante apresente ao Administrador
minuta do instrumento de compra e venda das
Cotas, evidenciando, no minimo, o disposto nos
itens (i) e (ii). A confirmacdo do cumprimento de
tais condigOes sera realizada pelo Administrador e
pelo Gestor.
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