Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica Primaria da Terceira Emissdo de Cotas do

XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 26.502.794/0001-85

no montante de até

RS$ 690.000.076,70

(seiscentos e noventa milhdes e setenta e seis reais e setenta centavos)

Registro CVM/SRE/RF1/2019/035, em 03 de setembro de 2019
Cédigo ISIN das Cotas: BRXPLGCTF002
Codigo de Negociacio das Cotas na B3: XPLG11
Tipo ANBIMA: FII de Renda Gestiio Ativa
Segmento ANBIMA: Logistica

O XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo™), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para
o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), esta realizando uma distribuigéo publica de 7.106.077 (sete milhdes, cento e seis mil e setenta e sete) cotas
(“Novas Cotas”), integrantes da 3" (terceira) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” ¢ “Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série tnica, com prego unitario de emissdo de R$ 97,10 (noventa e sete reais e dez centavos) por Nova
Cota, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria (conforme abaixo definida), definido nos termos da Clausula 12.4.1 do Regulamento, definido com base no Valor de Mercado (conforme abaixo definido), contemplando um desconto de 4,35% (quatro inteiros e trinta e cinco
centésimos por cento) (“Preco de Emissio”), perfazendo o montante de R$ 690.000.076,70 (seiscentos e noventa milhdes e setenta e seis reais e setenta centavos), sem prejuizo da emissao e distribui¢o das Cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido), eventualmente
emitidas, nos termos da Instrugio CVM 400 e da Instrugio CVM 472 (conforme abaixo definidas), (“Montante Inicial da Oferta”). Entende-se por “Valor de Mercado”, a multiplicagio (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor de mercado, considerando
a média aritmética do prego de fechamento das cotas do Fundo dos tltimos 90 (noventa) pr s, contados a partir do dia atil anterior a data de realizagdo do Ato do Administrador (conforme abaixo definido), informados pela B3. No ato da sul ¢do primaria das Novas Cotas,
os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a RS 3,90 (trés reais reais e noventa centavos) por Nova Cota (“Taxa de Distribui¢do Primaria”). Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custard RS 101,00 (cento e um reais) aos respectivos subscritores.

Autorregulacdo

ANBIMA

PRECO DE EMISSAO (R$) TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA (RS) TOTAL (RS)
Por Nova Cota da 3" Emissio 97.10 3,90 101,00
‘Volume Total* 280.000.084,60 11.246.141,40 291.246.226,00
Volume Total** 690.000.076,70 27.713.700,30 717.713.777,00
Volume Total*** 828.000.053,20 861.256.492,00

*Considerando o Montante Minimo da Oferta.
** Considerando o Montante Incial da Oferta.
*#*Considerando o Montante Inicial da Oferta e o exercicio integral do Lota Adicional.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Novas Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 2.883.626 (dois milhdes, oitocentos ¢ oitenta e trés mil, seiscentas e vinte ¢ seis) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 280.000.084,60 (duzentos e oitenta
milhdes e oitenta e quatro reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Priméria (“Montante Minimo da Oferta”). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por
encerrar a Oferta a qualquer momento. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA DISTRIBUICAO PARCIAL VER ITEM Distribuicio parcial e Subscricdo Condicionada “Distribuigio Parcial” NA PAGINA 58 DESTE PROSPECTO.

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até¢ 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 137.999.976,50 (cento e trinta ¢ sete milhdes, novecentos ¢ noventa e nove mil, novecentos e setenta ¢ seis reais e cil centavos), cor d aaté 1.421.215 (um milhdo,
quatrocentos e vinte ¢ uma mil, duzentas e quinze) Novas Cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (“Cotas do Lote Adicional”), que poderdo ser emitidas pelo Fundo
até a data de encerramento da Oferta (“Opg¢io de Lote Adicional”) sem a ne« dade de novo pedido de registro ou modificagio dos termos da Er 0 ¢ da Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote Adicional serdo,
caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constd(ddo no decorrer da Oferta. Salvo excegdes descritas na Sc@ 4. Termos e Condigées da Oferta” (pagina 55), cada Investidor devera subscrever a qudntidadp minima de 258 (duzentas
e cinquenta e oito) Novas Cotas na Oferta, totalizando um minimo de i de R$ 25.051,80 (vinte e cinco mil e cinquenta e um reais ¢ oitenta centavos), o qual ndo inclui a Taxa de Distribuigdo Primaria e R$26.058,00 (vinte e seis mil e cinquenta e oito reais),
considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria. O Investimento Minimo por Investidor ndo ¢ aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia. Nao ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Novas Cotas do Fundo, nem mesmo limite de
exercicio do direito de voto para os cotistas.

Havera Procedimento de Alocagdo (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscrigdo dos Investidores
Nio Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a defini¢do do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta.
Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagio em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra nio ¢ aplicdvel ao Direito de Preferéncia.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE SUBSCRICAO A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO ANUNCIO DE INiCIO, PARA SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR APOS O
INICIO DO PERIODO DE COLOCACAO A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO.

A constituigdo do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento Particular de Constitui¢ao do Fundo, celebrado pelo Administrador em 18 de outubro de 2016, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Sao
Paulo, estado Sdo Paulo, sob o n° 1.807.722, em 20 de outubro de 2016, e posteriormente a realizagdo da Emissdo e da Oferta Piiblica das Cotas, bem como, a alteragéo do regulamento do Fundo foi aprovada pelo Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do
Fundo celebrado pelo Administrador em 27 de margo de 2018, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Sdo Paulo, estado Sao Paulo, sob o n° 1842623, em 28 de margo de 2018. Posteriomente, em 17 de
abril de 2018, 0 Administrador celebrou o Instrumento Particular de Segunda Alteragio do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo,
sob o n® 1844033, em 18 de abril de 2018, por meio do qual os termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta Publica de Cotas e o regulamento do Fundo foram alterados e consolidados. Em 23 de abril de 2018, o Administrador celebrou o Instrumento Particular de Terceira Alteragio
do Regulamento do Fundo, o qual foi devidamente registrado perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, sob o n°® 1.844.263, em 23 de abril de 2018, por meio do qual os termos e condigdes
da Emissdo e da Oferta Pablica de Cotas e o regulamento do Fundo foram alterados e consolidados. Ainda, em 23 de abril de 2018, o Administrador celebrou o Instrumento Particular de Quarta Alteragdo do Regulamemo do Fundo, o qual foi dewdameme registrado perante o 6°
Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, sob o n° 1.844.401, em 24 de abril de 2018 e, por fim, o regulamento do Fundo foi alterado e em bleia geral e: dinaria de cotistas do Fundo,
realizada em 15 de julho de 2019, registrada perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cldade de S@o Paulo, estado de Sao Paulo, sob o n° 1.873.172, as margens do registro n°® 1.844.401,em 26 de julho de 2019 (“Regulamento™).

A Oferta Publica sera realizada no Brasil, sob a coordenag¢do da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios, com enderego na cidade de
Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-907, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”),
sob o regime de melhores esforgos de colocagio e estard sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢io CVM 472”), na Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“Instru¢io CVM 400") ¢ nas demais disposigoes legais, regulamentares ¢ autorregulatorias aplicaveis ¢ em vigor. O processo de distribui¢ao das Novas Cotas podera contar, ainda, com a ddCsd(\ de outra; amumocs ﬁlldn(,Cll’Ab autorizadas a operar
no mercado de capitais, credenciadas junto B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Bdlcao (“B3”), convidadas a participar da Oferta (conforme deﬁmdos neste Prospecto) (“Pamcnpames Especiais” e, em conjunto com o C Lider, as Pa da Oferta”).
Os Participantes Especiais estdo sujeitos s mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere s d des da legislagdo e 40 em vigor. A XP Investimentos serd a institui¢do intermediaria lider responsavel pela Oferta Pablica.
As Novas Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuigao Primaria de Ativos (“DDA”), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ sob n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servlcos de administragdo de canelra de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor™).

Nos termos da clausula 12.4 do Regulamento do Fundo, e de acordo com a do Gestor, 0 Ad dor esta autorizado a realizar a Emissdo e a presente Oferta, inds d de Ga0 em bleia Geral de Cotistas e de alteragdo do Regulamento,
observado: (i) o capital maximo autorizado do Fundo no valor de R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais); e (ii) que as Novas Cotas ndo poderdo ser integralizadas em bens e direitos. De tal forma, a Emlssao e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia (conforme definido
neste Prospecto) dos atuais Cotistas para a subscri¢do das Novas Cotas, o Preco de Emissdo, bem como a contratagdo do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), bem como dos Participantes Especiais (conforme abaixo definido), foram deliberados e aprovados pelo
Administrador por meio do ato particular celebrado em 29 de julho de 2019, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.873.269 em 30 de julho de 2019.

O Fundo foi registrado na CVM em 26 de abril de 2018, sob o codigo 0318019.

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2019/035, em 03 de setembro de 2019. Adici o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA™), em atendimento ao disposto no
“Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préticas para Administragdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 23 de maio de 2019 (“Cédigo ANBIMA”

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMA\JADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE
PROSPECTO DEF 0 NAO IMPL/ ICA RFCOMP Nl)ACAOvDF 'VESTIMENTO. ~

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISI’ONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS
DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIACAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO ANUNCIO DE INICIO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INiCIO DO PERIODO DE
COLOCACAO DAS NOVAS COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO
HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO,
NAS PAGINAS 93 A 115.

0 FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. ; ~
o FUNDOIN/\O CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO
CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM VAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO
QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE
PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA
DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE PERFORMANCE DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU
INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.
O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR,
DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

COORDENADOR LIDER

s Investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR

asset N/
management

A data deste Prospecto Definitivo ¢ 04 de setembro de 2019
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DEFINICOES

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

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela
CVM a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratorio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ sob
o n° 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima,
2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na
cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo.

AMLQ AMLQ Holdings, LLC.

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

Antncio de Encerramento Anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo 29 da
Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Institui¢oes Participantes da Oferta, do Administrador,
da CVM, da B3, do Gestor e do Fundos.net, administrado pela B3, nos
termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Antncio de Inicio Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da Instrugdo
CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores
das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da
ANBIMA, da B3, do Gestor e do Fundos.net, administrado pela B3, nos
termos do artigo 54-A da Instru¢do CVM 400.

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Aplicacdo Minima Inicial ou O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
Investimento Minimo por que sera de 258 (duzentas e cinquenta e oito) Novas Cotas, totalizando
Investidor a importancia de R$25.051,80 (vinte e cinco mil e cinquenta e um reais

e oitenta centavos) por Investidor, o qual ndo inclui a Taxa de
Distribui¢@o Primaria e R$26.058,00 (vinte e seis mil e cinquenta e oito
reais), considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria, observado que a
quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior
ao minimo acima referido nas hipoéteses previstas na Secao “4. Termos
e Condigdes da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pagina 60 deste
Prospecto Definitivo, e na Se¢do “4. Termos e Condigdes da Oferta —
Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 79 deste
Prospecto Definitivo.

O Investimento Minimo por Investidor ndo ¢ aplicavel aos Cotistas do
Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

Ativos Alvo Significam os ativos nos quais o Fundo aplicara recursos, de acordo com o
seu objeto, quais sejam: obtengdo de renda, bem como ganho de capital, por
meio da exploragdo comercial de empreendimentos preponderantemente na
area logistica ou industrial, mediante a compra, venda e locagdo de
quaisquer direitos reais sobre bens imoveis e cotas e/ou agdes de sociedades
de proposito especifico detentores de direitos reais sobre Imoveis.



Ativos Financeiros

Ativos Imobiliarios

Ato do Administrador

Auditor Independente

BACEN

Significam: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos
pelo Tesouro Nacional ou por instituigdes financeiras de primeira linha
autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) operagdes compromissadas com
lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima emitidos por institui¢des
financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN;
(iii) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do
Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda
fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos ativos
financeiros relacionados nos itens anteriores; e (v) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades ¢ despesas ordinarias do Fundo, cujo
investimento seja admitido aos fundos de investimento imobilidrio, na
forma da Instrugdo CVM 472.

Significam: (i) os Ativos Alvo; (ii) agdes, debéntures, bonus de
subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e certificados de
desdobramentos, certificados de deposito de valores mobilidrios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento em
participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (iv) certificados de
potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instrucdo CVM
401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas de outros fundos de
investimento imobiliarios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (vi) certificados de
recebiveis imobiliarios (CRI) e cotas de fundos de investimento em
direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (vii) letras hipotecarias; (viii) letras de
crédito imobilidrio; e (ix) letras imobilidrias garantidas.

Ato particular do Administrador realizado pelo Administrador em 29 de
julho de 2019, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n® 1.873.269, em 30 de julho de 2019,
por meio do qual a Emissdo e a Oferta, observado o Direito de
Preferéncia (conforme definido neste Prospecto) dos atuais Cotistas
para a subscrigdo de Novas Cotas, o Preco de Emissdo, dentre outros,
foram deliberados e aprovados.

Ernst & Young Auditores Independentes S.S., com sede na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 7° andar, Torre Norte, Vila
Nova Concei¢do, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP
04543-011, inscrita no CNPJ sob o n° 61.366.936/0001-25.

Banco Central do Brasil.



Base de Calculo da Taxa de
Administracao

B3

Boletim de Subscriciao

Carta Convite

CMN

CNPJ

Codigo Civil

Codigo ANBIMA
Comunicado de Encerramento

do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia

Comunicado de Resultado
Final de Alocacao

Condicdes Precedentes

A base de célculo da Taxa de Administragdo, correspondente (i) ao
valor contdbil do patriménio liquido do Fundo; ou (ii) ao valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administragdo, caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundes de
Investimento Imobiliario (IFIX).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

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

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

Conselho Monetario Nacional.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracdes posteriores.

Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragao
de Recursos de Terceiros, vigente desde 23 de maio de 2019.

Comunicado a ser divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo; (b) do Administrador; (c) do Coordenador
Lider; (d) da B3; (e) da CVM; (f) do Gestor; e (g) do Fundos.net,
administrado pela B3, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente a Data de
Liquidagao do Direito de Preferéncia, informando o montante de Novas
Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serdo colocadas pelas Institui¢des Participantes da
Oferta para os Investidores da Oferta.

Comunicado a ser divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo; (b) do Administrador; (c¢) do Coordenador
Lider; (d) da B3; (e) da CVM; (f) do Gestor; e (g) do Fundos.net,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
e subscritas durante o Periodo de Subscri¢do, de forma a informar se o
Montante Inicial da Oferta foi totalmente atingido, se foi exercida a
Opgdo de Lote Adicional ou se a Oferta contard com a distribuigdo
parcial.

O cumprimento dos deveres e obrigagdes relacionados a prestagdo dos
servigos do Coordenador Lider objeto do Contrato de Distribuigdo esta
condicionado ao atendimento de todas as condi¢cdes precedentes,
consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 do Coédigo
Civil, descritas no Contrato de Distribui¢do, até o registro da Oferta.



Condominio Logistico

Contratos de Compra e Venda
de Cotas

Contrato de Distribuiciao

Contrato de Gestao

Coordenador Lider

Cotas

Cotas da Primeira Emissao
Cotas da Segunda Emissao

Cotas do Lote Adicional

Cotas do NE Logistic

Cotistas

Custodiante

Composto por 26 (vinte e seis) imoveis, divididos em 3 (trés)
condominios edilicios, sendo eles: (i) Condominio Logistico e
Industrial Cone Multimodal 1 (“Condominio MM1”); (ii) Condominio
Logistico e Industrial Cone Multimodal 2 (“Condominio MM2”); e (iii)
Condominio Logistico Cone Plug & Play 2 (“Condominio PP2”).
Ainda, existe um subcondominio no Condominio MM2, com a mesma
denominag@o do condominio (“Subcondominio”), o qual é dividido em
5 (cinco) galpdes diferentes (MM1 G1, MM2 G2 e G3, PP2 G3 ¢ G4).
Os imo6veis de propriedade do NE Logistic e parte do Condominio
MM1, Condominio MM2, Condominio PP2 e Subcondominio formam
0 “Condominio Logistico”.

Os dois “Quota Purchase and Sale Agreement and Other Covenants”,
ambos celebrados entre o NE Logistic Fundo de Investimento
Multimercado Longo Prazo Crédito Privado, a AMLQ Holdings, LLC,
a Indev Negocios, Consultoria e Empreendimentos Ltda., a Mercurio, o
NE Logistic e o Fundo, em 02 de agosto de 2019.

CONTRATO _ DE  ESTRUTURACAO, COORDENACAO E
DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS,
DAS COTAS DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
- FII, celebrado em 30 de julho de 2019, entre o Fundo, o Coordenador
Lider e o Gestor, conforme aditado pelo Primeiro Aditamento ao Contrato
de Distribuigdo, com a finalidade de estabelecer os termos e condigdes sob
os quais sera realizada a Oferta

Significa 0 “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO
DA CARTEIRA DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”, firmado em 15 de julho de 2019, por meio do qual
o Fundo contrata o Gestor para prestar os servigos de gestdo da carteira
do Fundo e outros servi¢os relacionados a tomada de decisdo de
investimentos pelo Fundo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOSE
VALORES MOBILIARIOS S/A, institui¢do financeira integrante do
sistema de distribui¢do de valores mobiliarios, com enderego na cidade
de Sado Paulo, estado de Sdo Paulo, Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-907,
inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0011-78.

Correspondem a fragdes ideais representativas da participagao do Cotista no
patriménio do Fundo (incluindo as Cotas da Primeira Emissao, as Cotas da
Segunda Emissdo e as Novas Cotas).

Sao as cotas objeto da primeira emissdo do Fundo.
Sao as cotas objeto da segunda emissao do Fundo.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instru¢do CVM 400, a quantidade
de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 1.421.215 (um milhdo, quatrocentas e vinte
e uma mil, duzentas e quinze) Novas Cotas do Lote Adicional, a serem
emitidas nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Novas
Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data
de encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro
da Oferta 8 CVM ou modifica¢do dos termos da Emissao e da Oferta.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter as
mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e passardo a
integrar o conceito de “Novas Cotas”.

Sdo as cotas de emissdo do NE Logistic Fundo de Investimento
Imobiliario

Os titulares de Cotas do Fundo.

O Administrador, conforme acima qualificado.
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CVM

Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de
Preferéncia

Data de Liquidacéo

Data de Liquida¢io do Direito
de Preferéncia

DDA

Despesas Extraordinarias

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Documentos da Oferta

Encargos do Fundo

Emissao ou 3* Emissao

Escriturador

Comissao de Valores Mobiliarios.

A partir do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de divulgagdo do
Anuncio de Inicio, inclusive.

Data na qual sera realizada a liquidagdo fisica e financeira das Novas
Cotas no ambito da Oferta, indicada na Se¢do “4. Termos e Condigoes
da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 87 deste
Prospecto Definitivo, caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.

Data da liquidagdo das Novas Cotas solicitadas durante prazo para
exercicio do Direito de Preferéncia, correspondente ao dia de
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

Sistema de Distribui¢@o Primaria de Ativos, administrado pela B3.

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Imoveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas
sem qualquer limitagdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Imdvel; (b) pintura das fachadas,
empenas, pocos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas; (¢) obras destinadas a criagdo ¢ manutengdo das condigdes
de habitabilidade dos Imoveis; (d) instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagao, de esporte
e de lazer; (e) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (f) despesas decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e
acdes de despejo, renovatorias, revisionais; e (g) outras que venham a
ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Imoveis.

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no
estado de S@o Paulo ou na cidade de Sdo Paulo e (ii) aqueles sem
expediente na B3.

O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas
Cotas, nos termos do Regulamento e do Ato do Administrador, até a
propor¢ao do numero de Novas Cotas integralizadas e detidas por cada
Cotista na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme aplicagao
do Fator de Proporgéao para Subscri¢cdo de Novas Cotas.

E toda a documenta¢do necessaria a Oferta, em forma e substincia
satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais,
incluindo este Prospecto Definitivo, o material de marketing a ser
utilizado durante o eventual processo de apresentacao das Novas Cotas
a Investidores, comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, os
quais conterdo todas as condigdes da Oferta propostas neste Prospecto
Definitivo, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas.

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento,
conforme estabelecidos no Regulamento.

A 37 (terceira) emissdo de Cotas do Fundo.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3434, Bloco
7, Sala 201, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o n°
36.113.876/0001-91, devidamente autorizada pela CVM para prestar
os servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo.
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Estudo de Viabilidade

Fator de Proporc¢io para
Subscricao de Novas Cotas

Formador de Mercado

Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Iméveis

Indev

Instituicoes Participantes da
Oferta

Instrucao CVM 400

Instrucio CVM 472
Instrucio CVM 516
Instrucio CVM 555

Investidores

E o estudo de viabilidade da destinagdo dos recursos da presente
Oferta, conforme constante do Anexo III deste Prospecto, o qual
contempla a avaliagdo dos Ativos Imobiliarios.

Fator de proporgao para subscri¢do de Novas Cotas durante o prazo
para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente a
1,05397257031, a ser aplicado sobre o numero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo).

Significa a instituicdo financeira que podera ser contratada pelo
Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para
atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta
por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposi¢des da Instrugdo CVM n° 384, de 17 de margo de
2003, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento
do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3,
anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratagdo de
formador de mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das
Cotas no mercado secundario.

XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 26.502.794/0001-85.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada
com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre
Sul, 30° andar, parte, CEP 04543-907, na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestagcdo dos servigos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratdrio
CVMn° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que venha
a substitui-lo.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundag@o Gettlio Vargas.

Significam os iméveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
imoveis (inclusive aqueles gravados com oOnus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente na area logistica ou industrial.
Indev Negocios, Consultoria e Empreendimentos Ltda.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.
Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Instru¢ao da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.

Sdo os Investidores Institucionais e os Investidores Néo Institucionais,
quando mencionados conjuntamente.
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Investidores Institucionais

Investidores Nao Institucionais

Investimentos Temporarios

IPCA

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR

Lei n°® 6.404/76
Lei n° 8.668/93
Lei n® 9.779/99
Lei n° 11.033/04
Lei n° 12.024/09
Mercirio

Montante Inicial da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar
e de capitalizagdo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento.

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e
formalizem Pedido de Subscri¢do durante o Periodo de Subscrigdo,
junto a uma unica Institui¢do Participante da Oferta, observada a
Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, inexistindo valores maximos.

Significa, nos termos do artigo 11, §2° e §3°, da Instru¢do CVM 472, a
aplicagdo dos recursos recebidos na integralizagdo das Novas Cotas,
durante o processo de distribuigdo, incluindo em razéo do exercicio do
Direito de Preferéncia, os quais deverdo ser depositados em instituigdo
bancaria autorizada a receber depoésitos, em nome do Fundo, ¢ aplicadas
em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos
ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

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

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
Imposto de Renda.

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

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lein® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009.

A Mercurio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Montante inicial de R$ 690.000.076,70 (seiscentos e noventa milhdes e
setenta e seis reais e setenta centavos), correspondente a, inicialmente,
7.106.077 (sete milhdes, cento e seis mil e setenta e sete) Novas Cotas, sem
considerar a Opgao de Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta sera de R$ 280.000.084,60 (duzentos e oitenta
milhdes e oitenta e quatro reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa

de Distribuicdo Primaria, correspondente a 2.883.626 (dois milhdes,
oitocentos e oitenta e trés mil, seiscentos e vinte e seis) Novas Cotas.
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NE FIM

NE Logistic

Novas Cotas

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional
Oferta Nao Institucional

Oferta de CRI

Parcelas a Prazo

Participantes Especiais da

Oferta

Patrimonio Liquido

Pedido de Subscri¢ao

Periodo de Subscriciao

Periodo de Colocagao

Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia

O NE Logistic Fundo de Investimento Multimercado Longo Prazo
Crédito Privado.

O NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio, fundo de
investimentos imobiliario de capital fechado, organizado e existente de
acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, registrado no
CNPJ sob o n.° 30.495.165/0001-42.

Inicialmente, 7.106.077 (sete milhdes, cento e seis mil e setenta e sete)
cotas da presente Emissdo, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

A presente oferta publica de distribuicao de Novas Cotas da Emissao do
Fundo.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.
Oferta destinada exclusivamente a Investidores Néo Institucionais.

Tem o significado previsto na seg¢@o “4. Termos e Condi¢des da Oferta —
Destinacao dos Recursos”, na pagina 62 deste Prospecto.

As 179 (cento e setenta e nove) parcelas mensais e sucessivas, a serem
pagas ao NE FIM, nos termos do respectivo Contrato de Compra e
Venda das Cotas

Sao as institui¢des financeiras integrantes do sistema de distribuicao
de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta,
para auxiliarem na distribui¢do das Novas Cotas, as quais deverdo
outorgar mandato a B3 para que esta, em nome das Participantes
Especiais da Oferta, possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato
de Distribuigao.

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos
ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do
Fundo.

Pedido de subscri¢cdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, firmado por
Investidores Nao Institucionais, no ambito da Oferta Ndo Institucional,
observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos Subscri¢do, o periodo
compreendido entre os dias 11 de setembro de 2019 e 25 de setembro de
2019 (inclusive), conforme indicado na Segdo “4. Termos e Condigdes
da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 87 deste
Prospecto Definitivo.

A Oferta tera inicio na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instru¢do CVM
400. A distribui¢do das Novas Cotas da Oferta sera encerrada na data
de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i)
em até 6 (seis) meses ap6s a divulgacdo do Antncio de Inicio, ou (ii)
até a data de divulgacdo do Antincio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

O periodo compreendido entre os dias 11 de setembro de 2019
(inclusive) e 24 de setembro de 2019 (inclusive), em que os atuais
Cotistas poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, conforme
previsto na Se¢do “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 57 deste
Prospecto Definitivo.
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Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

Plano de Distribuicao

Politica de Investimento

Significa: (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a
ser contratado, de seus administradores e acionistas; (ii) a sociedade
cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado caso venha a
ser contratado, com exceg@o dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, do Gestor
ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, desde que
seus titulares ndo exergam funcdes executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas
nos incisos acima.

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo 55
da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instru¢do da CVM n°
505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras
pessoas vinculadas a emissdo e distribuigdo, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das Instituicdes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos
do Gestor, do Administrador, do Fundo ou das Institui¢des Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estrutura¢do da Oferta; (iv) agentes
auténomos que prestem servigos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Institui¢oes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao
Gestor ou as Instituigdes Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenga as pessoas mencionadas
no itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto
Definitivo.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo “4. Termos e
Condigoes da Oferta— Plano de Distribui¢do”, na pagina 76 deste Prospecto
Definitivo.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Secdo “2. Sumario do XP LOG Fundo de
Investimento Imobiliario — Objeto do Fundo e Politica de
Investimento”, na pagina 37 deste Prospecto Definitivo.
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Preco de Emissao

Preco de Subscricio

Primeiro Aditamento ao
Contrato de Distribuiciao

Procedimento de Alocaciao

Prospecto Definitivo ou
Prospecto

Publico Alvo

Regulamento

Taxa de Administracao

O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissdo, equivalente
a R$97,10 (noventa e sete reais e dez centavos), sem considerar a Taxa
de Distribuigdo Primaria, definido nos termos da Clausula 12.4.1 do
Regulamento, definido com base no Valor de Mercado (conforme
abaixo definido), contemplando um desconto de 4,35% (quatro inteiros
e trinta e cinco centésimos por cento).

O Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria.

PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO DE ESTRUTURA CA~ O,
COORDENACAO E DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE
MELHORES ESFORCOS, DAS COTAS DO XP LOG FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, celebrado em 20 de agosto de 2019,
entre o Fundo, o Coordenador Lider e o Gestor.

O procedimento de alocagdo de ordens conduzido pelo Coordenador
Lider, por meio do qual sera feita a verificagdo, junto aos Investidores
da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de
Subscrigdo dos Investidores Nao Institucionais € com recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes
minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a
defini¢do do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta.
Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do
Procedimento de Alocagao, sem qualquer limitagdo em relacdo ao valor
total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso
de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no Ambito da Oferta, os Pedidos de Subscrigdo e
intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serfo cancelados,
sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Este “Prospecto Definitivo da Distribui¢do Publica da Terceira Emissdo
de Cotas do XP LOG Fundo de Investimento Imobiliario — FII’.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condigoes do
Fundo, cuja versio em vigor foi aprovada em assembleia geral
extraordinaria de cotistas do Fundo, realizada em 15 de julho de 2019,
registrada perante o 6° Oficial de Registro de Titulo ¢ Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, sob o n°
1.873.172, as margens do registro n° 1.844.401, em 26 de julho de 2019.

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administragido
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela
abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracéo,
sendo assegurado um valor minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e
cinco mil reais) por més. Para fins do célculo ora previsto, sera utilizada
a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Taxa de
Valor de Mercado do Fundo Administra¢do
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até 0,85% a.a.
R$1.000.000.000,00
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.
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Taxa de Distribui¢do Priméaria

Taxa de Gestao

Taxa de Performance

Valor das Parcelas a Vista

Valor das Parcelas a Prazo

Valor de Mercado

Vendedores

Os valores base da tabela previstos acima serdo atualizados anualmente,
a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva
do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os valores
identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em
regra de cascata.

Taxa em montante equivalente a 4,02% (quatro inteiros e dois centésimos
por cento) do Preco de Emissao das Novas Cotas, totalizando o valor de
R$ 3,90 (trés reais e noventa centavos) por Nova Cota, cujos recursos
serdo utilizados para pagamento da comissdo de estruturacdo e
distribuigdo da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como as
institui¢des que vierem a integrar o consorcio da Oferta, bem como para
o custeio de outras despesas, tais como os custos relativos a
diagramagdo e elaboracdo dos Documentos da Oferta, impressoes,
passagens aéreas e demais despesas vinculadas ao procedimento de
estruturacdo e distribuicdo da Oferta. Os demais recursos
remanescentes, caso existentes, apos o pagamento de todos os gastos da
distribuicdo primaria das Novas Cotas, serdo revertidos em beneficio do
Fundo.

A remuneragdo do Gestor, na prestacdo dos servicos de gestdo de
carteira do Fundo, correspondera ao remanescente da Taxa de
Administragdo apds o pagamento da remuneragdo do Administrador, do
Custodiante, e do Escriturador, conforme disposto no Contrato de
Gestao.

Adicionalmente a Taxa de Gestdo, o Gestor fard jus a uma taxa de
performance correspondente a 20% (vinte por cento) da rentabilidade
do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as
taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administragao,
que exceder a variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um
spread de 6% (seis por cento) ao ano.

tem o significado que lhe ¢ atribuido na pagina 62 deste Prospecto
Definitivo.

tem o significado que lhe ¢ atribuido na pagina 63 deste Prospecto
Definitivo.

Entende-se por valor de mercado, a multiplicagdo (a) da totalidade de
Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor de mercado, considerando
a média aritmética do prego de fechamento das cotas do Fundo dos
ultimos 90 (noventa) pregdes, contados a partir do dia til anterior a data
de realizagdo do Ato do Administrador, informados pela B3

Em conjunto, NE Logistic Fundo de Investimento Multimercado Longo
Prazo Crédito Privado, a AMLQ Holdings, LLC e a Indev Negocios,
Consultoria e Empreendimentos Ltda.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagoes sobre a Oferta Publica e as Novas Cotas. Recomenda-se
ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial aten¢do a Seg¢do “5. Fatores de Risco” nas pdaginas 93

a 115 deste Prospecto Definitivo.
Fundo
Administrador
Gestor

Coordenador Lider

Autorizacao

Numero da Emissao

Montante Inicial da Oferta

Quantidade de Novas Cotas da
Oferta

Montante Minimo da Oferta

Lote Adicional

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
XP Vista Asset Management Ltda.

XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

A Emissao e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia, nos termos do
Regulamento, o Prego de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e
aprovados no Ato do Administrador.

A presente Emissao representa a 3 (terceira) emissdo de Cotas do Fundo.

Inicialmente, R$ 690.000.076,70 (seiscentos ¢ noventa milhdes ¢ setenta
e seis reais e setenta centavos), sem considerar a Opcao de Lote
Adicional, considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das
Novas Cotas pelo Prego de Emissdo, o qual podera ser (i) aumentado em
virtude da Opgao de Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
distribui¢do parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

7.106.077 (sete milhdes, cento e seis mil e setenta e sete) Novas Cotas,
sem considerar a Op¢ao de Lote Adicional, podendo ser diminuido em
virtude da distribui¢do parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta. Para maiores informagdes sobre a distribuigdo parcial, veja a
Secdo “4. Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicao Parcial”, na pagina
58 deste Prospecto Definitivo.

R$ 280.000.084,60 (duzentos e oitenta milhdes e oitenta e quatro reais
e sessenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria,
correspondente a 2.883.626 (dois milhdes, oitocentos e oitenta e trés mil,
seiscentos e vinte e seis) Novas Cotas.

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400, o Montante
Inicial da Oferta podera ser acrescido do Lote Adicional, ou seja,
podera ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente
a um montante de até R$ 137.999.976,50 (cento e trinta e sete
milhdes, novecentos ¢ noventa e nove mil, novecentos e setenta e
seis reais e cinquenta centavos), correspondentes a até 1.421.215
(um milhdo, quatrocentos e vinte e um mil, duzentas e quinze)
Novas Cotas, nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Novas
Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do
Administrador ou do Gestor.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter
as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e
passardo a integrar o conceito “Novas Cotas”. As Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas, serdo colocadas sob o regime de melhores
esforgos de colocagdo pelo Coordenador Lider.
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Ambiente da Oferta

Destinac¢ao dos recursos

Caracteristicas, vantagens e
restricoes das Novas Cotas

Preco de Emissio por Nova Cota

A Oferta sera realizada no mercado de balc@o nio organizado ¢ a sua
liquidag@o sera realizada na B3.

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente
Oferta serdo preferencialmente destinados a aquisi¢cdo pelo Fundo dos
seguintes Ativos Imobiliarios, “Cotas do NE Logistic”, “Imdvel Cajamar
(3% Tranche)”, “Fra¢des Ideais Cajamar II”, “Imovel Barueri III” ¢
“Imoveis Barueri I” e “Imovel Barueri 11, observado o previsto na
Secdo “4. Termos e Condicoes da Oferta — Destinacdo dos
Recursos”, na pagina 62 deste Prospecto Definitivo.

As Novas Cotas do Fundo (i) s3o emitidas em classe unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restri¢ao entre as Novas Cotas)
e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada
Nova Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fragdes ideais do
Patriménio Liquido, (iii) ndo s@o resgataveis, (iv) terfo a forma escritural
e nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, ¢ (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fragdo ideal desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas de
deposito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e
a qualidade de Cotista do Fundo, sem emisséo de certificados.

Todas as Novas Cotas conferirdo aos seus titulares o direito de auferir
os rendimentos do Fundo, se houver.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas
assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o
Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do
Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionarios; (¢) o Cotista, na hipotese de deliberagdo
relativa a laudos de avalia¢ao de bens de sua propriedade que concorram
para a formagdo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou
(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento
de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores
de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram
para a integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo
laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizacdo dos respectivos
Cotistas nos termos do previsto na legislacdo especifica.

R$97,10 (noventa e sete reais e dez centavos) por Nova Cota, sem
considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, definido nos termos da
Clausula 12.4.1 do Regulamento, definido com base no Valor de
Mercado, contemplando um desconto de 4,35% (quatro inteiros e trinta
e cinco centésimos por cento).
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Taxa de Distribuicao Primaria

Preco de Subscricio

Numero de séries
Data de Emissao
Regime de distribui¢do das Novas

Cotas

Contrato de Estabilizacio de
Precos e Garantias de Liquidez

Distribuicio parcial

Taxa em montante equivalente a 4,02% (quatro inteiros e dois
centésimos por cento) do Preco de Emissao das Novas Cotas, totalizando
o valor de R$ 3,90 (trés reais e noventa centavos) por Nova Cota, cujos
recursos serdo utilizados para pagamento da comissao de estruturagdo e
distribuigdo da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como as
instituigdes que vierem a integrar o consorcio da Oferta, bem como para
o custeio de outras despesas, tais como os custos relativos a diagramagao
e elaborag@o dos Documentos da Oferta, impressdes, passagens aéreas e
demais despesas vinculadas ao procedimento de estruturagdo e
distribuicdo da Oferta. Os demais recursos remanescentes, caso
existentes, apos o pagamento de todos os gastos da distribuigdo primaria
das Novas Cotas, serdo revertidos em beneficio do Fundo.

Para mais informacées acerca da Taxa de Distribuicio Primaria
ver secao “4. Termos e Condicoes da Oferta — Taxa de Distribuicao
Primaria” na pagina 61 deste Prospecto.

O Preco de Emissao acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, qual
seja R$ 3,90 (trés reais e noventa centavos), totalizando R$ 101,00
(cento e um reais).

Série Unica.
Sera a Data de Liquidagao das Novas Cotas.

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Institui¢cdes
Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o
regime de melhores esfor¢cos de colocacao.

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou (ii) firmado
contrato de garantia de liquidez para as Novas Cotas. Néo sera firmado
contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢ao CVM 400,
a distribuicdo parcial das Novas Cotas, respeitado o Montante Minimo
da Oferta.

As Novas Cotas que nido forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Subscricio deverio ser
canceladas.

O Cotista, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o Investidor
da Oferta terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de seus
Pedidos de Subscricio, ordens de investimento, exercicio do
Direito de Preferéncia ou aceitacdo da Oferta, de condicionar a
sua adesio a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucio CVM
400, a que haja distribuicio: (i) da integralidade do Montante
Inicial da Oferta; ou (ii) da quantidade minima de Novas Cotas,
mas que nao podera ser inferior a0 Montante Minimo da Oferta.

Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor
devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente & propor¢do entre o
nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o numero de
Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das
Novas Cotas objeto do(s) Pedido(s) de Subscri¢do ou da ordem de
investimento, conforme o caso.
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Forma de Subscricao e
Integralizacio

Opciao de Lote Adicional

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo
havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo do
exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Subscrigdo e das
intengdes de investimento dos Investidores da Oferta.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista
que, ao exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou, no seu
exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos
do artigo 31 da Instrug¢do CVM 400, a que haja distribuigdo da
integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima
de Novas Cotas que nao foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo
tera o seu Pedido de Subscri¢do ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo serd cancelado automaticamente. Caso
determinado Investidor da Oferta ja tenha efetivado qualquer
pagamento, os valores ja depositados serdo devolvidos aos referidos
Investidores, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da
Alocagao. Nesta hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas
estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE
RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “RISCO DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE
MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA 113 DESTE PROSPECTO.

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do
DDA, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocagdo. Os
Investidores Institucionais e os Investidores N&ao Institucionais
integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as normas de
liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3, observada a Segdo
“4. Termos e Condi¢des da Oferta” na pagina 55 e seguintes deste
Prospecto Definitivo.

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por meio do
Gestor e do Administrador, optar por emitir um Lote Adicional de
Novas Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, nos termos
e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instru¢ao CVM 400.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio da Opgao de Lote
Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢des e prego
das Novas Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas do Lote
Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo, sob a lideranga do Coordenador Lider e a participagdo
dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Novas Cotas
objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior a
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio
parcial ou total da Opg¢ao de Lote Adicional.
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Direito de Preferéncia

Procedimento de Alocacao

Prazo de Colocacao

Plano de Distribuicio

Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas detentores de Cotas
do Fundo na data de divulgacdo do Antncio de Inicio da Oferta e que
estejam em dia com suas obrigacdes para com o Fundo, na propor¢ao
do nimero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do
Fator de Propor¢do para Subscricdo de Novas Cotas, equivalente a
1,05397257031, nos termos dos documentos da Oferta. Os Cotistas
poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu
Direito de Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros,
respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3. Para
mais informacées acerca do Direito de Preferéncia ver secio “4.
Termos e Condigdes da Oferta — Direito de Preferéncia” na pagina
59 deste Prospecto.

Havera Procedimento de Alocagao no &mbito da Oferta conduzido pelo
Coordenador Lider para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta,
da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de
Subscrigdo dos Investidores Nao Institucionais e com recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes
minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos, para a
definicdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta.
Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do
Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo em relacdo ao
valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de
Subscricdo e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
cancelados, sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito de
Preferéncia. O investimento nas Novas Cotas por Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez
das Novas Cotas no mercado secundario. PARA MAIS
INFORMACOES VER ITEM “PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” DA SECAO “FATORES DE
RISCO” NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO.

O prazo de distribuigdo publica das Novas Cotas ¢ de 6 (seis) meses a
contar da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, ou até a data de
divulgacdo do Antincio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢des da regulamentago
aplicavel, realizara a distribuicdo das Novas Cotas sob o regime de
melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400,
com a Instru¢do CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribui¢do adotado em cumprimento ao disposto no artigo
33, §3° da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideragdo as
relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e¢ equitativo; (ii) a
adequacdo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituigdes Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura
obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider. Para maiores informacoes sobre
o plano de distribuicio, veja a Secao “4. Termos e Condicdes da
Oferta — Plano de Distribui¢do”, na pagina 76 deste Prospecto
Definitivo.
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Pedido de Subscricio

Periodo de Subscriciao

Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

Pessoas Vinculadas

Pedido de subscrigdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, firmado
por Investidores Nao Institucionais, no ambito da Oferta Nao
Institucional, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscrigdo, o periodo
compreendido entre os dias 11 de setembro de 2019 e 25 de setembro
de 2019 (inclusive), conforme indicado na Secdo *“4. Termos e
Condicoes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na
pagina 87 deste Prospecto Definitivo.

O periodo compreendido entre os dias 11 de setembro de 2019
(inclusive) e 24 de setembro de 2019 (inclusive), em que os atuais
Cotistas poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, conforme
previsto na Se¢do “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 57 deste
Prospecto Definitivo.

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e
formalizem Pedido de Subscri¢do durante o Periodo de Subscrigéo,
junto a uma unica Instituicdo Participante da Oferta, observada a
Aplicagao Minima Inicial por Investidor, inexistindo valores maximos.

Durante o Periodo de Subscri¢do, que sera iniciado juntamente com o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Investidor Nao
Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada,
interessado em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta, devera
preencher e apresentar a uma Unica Institui¢do Participante da Oferta
suas intengdes de investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de
Subscricdo, os quais serdo considerados de forma cumulativa. O
Investidor Nao Institucional devera indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscri¢do
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituigdo Participante da Oferta.
CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCiCIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL DEVE ESTAR
CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO POR ELE ENVIADO(S)
SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS
COTAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

Para outras informacées sobre a Oferta Nao Institucional, consulte
a Secao “4. Termos e Condicoes da Oferta - Oferta Nao
Institucional” na pagina 78 e seguintes deste Prospecto Definitivo.

Significam os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo
55 da Instru¢do CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo da
CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i)
controladores e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem
como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais at¢ o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Institui¢des Participantes da Oferta
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Critério de Colocaciao da Oferta
Nao Institucional

Investidores Institucionais

Oferta Institucional

diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
autonomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao
Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor
ou as Instituigdes Participantes da Oferta contrato de prestagdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor
ou pelas Instituigdes Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo,
ao Administrador, ao Gestor ou as Institui¢des Participantes da Oferta
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)”
a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertencga as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano de
Distribuicao previsto neste Prospecto Definitivo.

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscri¢do
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta
por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), todos os Pedidos de Subscri¢do ndo cancelados serdo
integralmente atendidos, ¢ as Novas Cotas remanescentes serdao
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Novas Cotas correspondente
aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta Ndo Institucional, as Novas Cotas destinadas a
Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante de
Novas Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Subscrigdo e ndo
alocado aos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas
fracdes de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar
tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta,
de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de
Subscrigdo. Para maiores informac¢ées sobre o Critério de
Colocacio da Oferta Nao Institucional, veja a Se¢do “4. Termos e
Condicoes da Oferta — Critério de Colocacio da Oferta Niao
Institucional” na pagina 79 deste Prospecto Definitivo.

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na
B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Apds o atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos

Investidores Nao Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional
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Critério de Colocacio da Oferta
Institucional

Disposi¢ées Comuns a Oferta Nio
Institucional e a Oferta
Institucional

serdo destinadas a colocag@o junto a Investidores Institucionais, por
meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e nao sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os procedimentos previstos na
Secao “4. Termos e Condicoes da Oferta — Oferta Institucional” na
pagina 80 deste Prospecto Definitivo.

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes apos o
atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador ¢ o Gestor,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes
critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario.

Para maiores informacdées sobre o Critério de Colocaciao da Oferta
Institucional, veja a Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta -
Critério de Colocacido da Oferta Institucional” na pagina 80 deste
Prospecto Definitivo.

Durante a colocagdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor
que subscrever qualquer Nova Cota da Emissdo receberd, quando
realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a
obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Tal recibo ¢
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
converterda em tal(is) Cota(s) depois de, cumulativamente, serem
divulgados o Antincio de Encerramento e o antincio de divulgagdo de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3, quando as
Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3. Com relagéo
ao tratamento de recibo de cotas relacionado aos Cotistas que
exerceram o Direito de Preferéncia veja a Secdo “Direito de
Preferéncia” na pagina 59 deste Prospecto Definitivo.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas de Emissio ainda
ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fard jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados desde a data de sua integralizacdo até a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento.

As Institui¢des Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao
a B3 das ordens acolhidas no 4mbito das ordens de investimento e dos
Pedidos de Subscri¢do. As Institui¢cdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Subscrigdo feitos por Investidores titulares de
conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta
Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como
referéncias a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em
conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, no caso de distribuicdo

com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas
Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional) os
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Taxa de ingresso e taxa de saida

Escriturador

Formador de Mercado

Registro na CVM

Negociacio e Custédia das Cotas
no Mercado

Pedidos de Subscricdo enviados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao
Direito de Preferéncia.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA  MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Com excecdo da Taxa de Distribuicdo Primdria, ndo serdo cobradas
taxa de ingresso e saida dos Investidores.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por agdes, com sede
na cidade de Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o n® 36.113.876/0001-91,
devidamente autorizada pela CVM para prestar os servicos de
escrituragdo das Cotas do Fundo.

Significa a institui¢do financeira que podera ser contratada pelo Fundo,
conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio
da inclus@o de ordens firmes de compra e de venda das Novas Cotas,
em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposi¢des da Instrugdo CVM n° 384, de 17 de margo de 2003,
conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao
Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de
mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.

O pedido de registro automatico da Oferta foi apresentado 8 CVM em
02 de agosto de 2019. A Oferta sera registrada na CVM, na forma e
nos termos da Lei n® 6.385/76, da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo
CVM 472 e das demais disposicdes legais, regulatorias e
autorregulatorias aplicaveis ora vigentes.

As Novas Cotas serdo registradas para distribui¢go e liquidagdo (i) no
mercado primario por meio do DDA; e (ii) para negocia¢do, no
mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela
B3, ambiente no qual as Novas Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que

subscrever qualquer Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidacao, recibo de Nova Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de
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Alocacio e Liquidaciio da Oferta

Alteracio das Circunstincias,
Revogacio ou Modificaciao,
Suspensdo ou Cancelamento Da
Oferta

Encerramento e da obtengéo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel
e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo ¢
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Antncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas
Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Novas Cotas que ndo
estiverem depositadas na B3.

As ordens recebidas por meio das Instituigdes Participantes da Oferta
serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador
Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo
33, §3°, inciso I, da Instrugdo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes
do exercicio do Direito de Preferéncia, e nas ordens recebidas dos
Investidores Institucionais, o Coordenador Lider, na data do
Procedimento de Alocagdo de Ordens, conforme o cronograma
estimado da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da
Oferta foi atingido e a eventual emissao de Cotas do Lote Adicional;
diante disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da
Oferta, bem como seu volume final. Até o final do dia do Procedimento
de Alocac¢do, o Coordenador Lider e o Fundo divulgardo o
Comunicado de Resultado Final da Alocacao.

PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA ALOCACAO E
LIQUIDACAO FINANCEIRA VER SECAO “ALOCACAO E
LIQUIDACAO FINANCEIRA” NA PAGINA 81 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragcdes substanciais e
imprevisiveis nas circunstdncias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador
Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar
seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a
condi¢do da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 3° da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo
para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias
contados da aprovagdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada,
os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacio serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo
ou revogagdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de antincio
de retificagdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
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computadores das instituices Participantes da Oferta, do
Administrador, do Gestor, da CVM, da B3 e do Fundos.Net,
administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo
do Aviso ao Mercado e Antincio de Inicio, de acordo com o artigo 27
da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a
data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informard sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de antincio de retificacdo,
seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de
siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem manter a
declaracdo de aceitag@o. As Institui¢des Participantes da Oferta deverdo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagoes
da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e
que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

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

Cada Instituigdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decis@o a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia
Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em
ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os
valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagio.
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Publico Alvo

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 ¢ 20 da
Instrugado CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos
25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Instituigao
Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de
investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscri¢do comunicara ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdao
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagio do
cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de
Distribuicao.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e
os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio
do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrugcao CVM 400.

Na hipoétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos,
bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de Subscri¢do, conforme
o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

A Oferta ¢ destinada aos Investidores da Oferta.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Novas Cotas por
clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 1° da
Instrugdo CVM 494,

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocacdo das Novas
Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo,
desde que a aquisi¢do das Novas Cotas nao lhes seja vedada por
restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Institui¢oes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequagdo do investimento nas
Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
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Aplicacdo Minima Inicial ou
Investimento Minimo por
Investidor

Condicoes Precedentes

Inadequacio de investimento

258 (duzentas e cinquenta ¢ oito) Novas Cotas, totalizando a
importéncia de R$ 25.051,80 (vinte e cinco mil e cinquenta ¢ um reais
e oitenta centavos) por Investidor, o qual ndo inclui a Taxa de
Distribuigdo Primaria e R$26.058,00 (vinte e seis mil e cinquenta e oito
reais), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que a
quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior
ao minimo acima referido nas hipoteses previstas na Segdo “4. Termos
e Condi¢des da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 77 deste Prospecto Definitivo, e na Se¢do “4.
Termos ¢ Condi¢des da Oferta — Distribui¢do Parcial”, na pagina 60
deste Prospecto Definitivo.

O cumprimento dos deveres e obrigagdes relacionados a prestagdo dos
servi¢os do Coordenador Lider objeto do Contrato de Distribuigdo esta
condicionado ao atendimento de todas as condi¢des precedentes,
consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 do
Codigo Civil, descritas no Contrato de Distribuigdo, até o registro da
Oferta.

Para maiores informacdes sobre as Condi¢oes Precedentes, veja a
Secio “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Contrato de Distribuigio
— Condicdes Precedentes” na pagina 84 deste Prospecto Definitivo.

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento
sujeito a diversos riscos, uma vez que ¢ um investimento em renda
variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas,
a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das cotagdes das
Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a
ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em
cotas de fundos de investimento imobiliario ndo ¢ adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario
ttm a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem
ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, ¢ vedada a subscricdo de Cotas por clubes
de investimento, nos termos dos artigos 26 ¢ 27 da Instrucdo CVM 494.
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a
Secdo “5. Fatores de Risco”, nas paginas 89 a 110 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor
verificagdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Novas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO
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Fatores de Risco:

Informacdes adicionais

NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 93 A 115 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e¢/ou sobre a
Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador
Lider, as demais Instituigdes Participantes da Oferta, a B3 e/oua CVM,
cujos enderecos ¢ telefones para contato encontram-se indicados na
Secdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Outras Informagdes”, na
pagina 89 deste Prospecto Definitivo.
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2. SUMARIO DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
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SUMARIO DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Parte das informacoes contidas nesta Segio foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo I” (pdgina 129).
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
decisdo de investimento no Fundo.

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS INFORMACOES
COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO. LEIA O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA.

Base Legal

O XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei
n°® 8.668/93 e a Instrugdo CVM 472.

Publico Alvo

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

Objeto do Fundo e Politica de Investimento

O Fundo tem por objetivo a obteng@o de renda, por meio de investimento de ao menos 2/3 (dois tergos) do
Patrimonio Liquido, direta ou indiretamente, em exploragdo comercial de empreendimentos
preponderantemente na area logistica ou industrial, mediante a locagdo de quaisquer direitos reais sobre
Imoveis, ndo obstante, podera buscar ganho de capital, conforme orientagdo do Gestor, por meio da compra e
venda de Imoéveis, cotas e/ou agdes de sociedades de proposito especifico detentores de direitos reais sobre
Imoveis. Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos nos seguintes ativos: (i) acdes, debéntures,
bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigao e certificados de desdobramentos, certificados
de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas ao Fundo; (ii) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que
tenham como politica de investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (iii) certificados de
potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instru¢do CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;
(iv) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (v) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas ao Fundo e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentag@o em vigor; (vi) letras
hipotecarias; (vii)letras de crédito imobiliario; e (viii) letras imobiliarias garantidas.

Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverao observar
as seguintes restricdes: (i) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou
indiretamente por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade; (ii) ndo compordo a lista de bens e direitos do
Administrador para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus
credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii)ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do
Administrador.
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Duraciao

O Fundo tem prazo de durac¢do indeterminado.

Remuneragio do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos

Taxa de Administragcdo

O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administracdo (“Taxa de Administracdo’) composta
de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Célculo da Taxa de

Administragdo, sendo assegurado um valor minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
més. Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patrimdnio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragdo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Os valores base da tabela previstos acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo, pela variacao positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os valores identificados
nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

Para fins do céalculo da Taxa de Administracdo, sera considerada base de calculo: (i) o valor contabil do
patriménio liquido do Fundo, ou (ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de
Administragdo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IFIX).

O Administrador voltard a adotar o valor contabil do patriménio liquido do Fundo como Base de Calculo da
Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar os indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

A Taxa de Administragdo também engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme disposto abaixo),
ao Custodiante e ao Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os
quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacdo vigente.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administragdo.

A Taxa de Administrac¢do sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5°
Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada
a primeira integralizacdo de cotas do Fundo.

Taxa de Gestdo

A remuneragdo do Gestor, na prestacdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera ao

remanescente da Taxa de Administracdo apds o pagamento da remunera¢do do Administrador, do Custodiante,
e do Escriturador, conforme disposto no Contrato de Gestao.
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A Taxa de Gesto sera apropriada e paga mensalmente ao Gestor, por periodo vencido, até o 5° Dia Util do més
subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira
integralizacdo de cotas do Fundo.

Taxa de Performance

Adicionalmente, o Fundo tera, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a qual correspondera a
20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as
taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administragdo, que exceder a variagdo acumulada do
IPCA, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread
de 6% (seis por cento) ao ano. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor sempre que houver amortizagdo de
Cotas, ou outros pagamentos aos Cotistas autorizados por este Regulamento, conforme definicdo de “Va”
abaixo, bem como por ocasido da liquida¢do do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado
de Cotas, corrigido pela variagao do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, para fins de
calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizacdo, tenha sido totalmente restituido
aos Cotistas por meio de amortizagdes ou pagamentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de
pagamento, nos termos da férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP = 0,20 * [Va * (31 Corrigido — Yp Corrigido)]
onde,
TP = Taxa de Performance;
Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;

>'i Corrigido = variagdo percentual do retorno referente a distribuigdo de rendimento de cada cota, ou seja,
quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no Regulamento do Fundo,
e o valor unitario por cotas integralizadas, valor esse que sera corrigido mensalmente pela variagdo do IPCA,
acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano até a data de apuracdo da Taxa de Performance;

>p Corrigido = variacdo percentual acumulada do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao
ano, até a data de apuragdo da Taxa de Performance.

Politica de amortizagdo e de distribuicdo de resultados

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, previsto
no paragrafo tnico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N® 1/2014, até o limite dos
lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei 8.668/93, ¢ vedado ao Administrador adiantar rendas futuras aos
Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cessdo de recebiveis, ndo
serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido para fins de distribuigdo dos resultados do Fundo no respectivo
periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas nao devem ser deduzidas da base de distribui¢do dos Lucros
Semestrais, no momento da provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagio dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacao até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto acima sera pago no prazo maximo
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de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Gestor.

Para maiores informacdes acerca da Politica de Distribuicdo de Resultados do Fundo, favor vide Anexo
I deste Prospecto Definitivo, na pagina 127.

Perfil do Administrador

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. foi autorizada a
administrar carteiras de valores mobiliarios nos termos da Instrugdo CVM n° 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato
Declaratorio n® 14.820; a realizar custodia de valores mobiliarios nos termos da Instru¢do CVM n°® 542/13 em
01/09/2016 por meio do Ato Declaratorio n° 15.208; ¢ a realizar escrituragdo de valores mobiliarios nos termos da
Instrugdo CVM n° 543/13 em 07/12/2016 por meio do por meio do Ato Declaratdrio n® 15.382.

Perfil do Coordenador Lider

O Coordenador Lider iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar a
distribuigdo de investimentos com educagao financeira do investidor. O principal objetivo foi o de proporcionar
aos seus clientes 0 acesso a uma gama de produtos e servigos financeiros em um unico provedor, por meio das
suas principais divisdes de negocio: corretora de valores, gestdo de recursos, corretora de seguros, educacao
financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educacdo como uma empresa independente e responsavel por oferecer
cursos de investimentos para clientes ¢ o publico em geral. No ano de 2005, o Gestor iniciou suas atividades
com a criagdo do fundo XP Investor FIA. Neste mesmo ano, o Coordenador Lider atingiu a marca de 10.000
(dez mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritorios de agentes de investimento credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisi¢do da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro, que marcou o inicio
da atuacdo do Coordenador Lider como corretora de valores e, consequentemente, o langamento da area
institucional. No ano de 2008, o Coordenador Lider foi considerado a primeira corretora independente, ndo
ligada a bancos, a langar um fundo de capital protegido. Adicionalmente, a XP Educagao, por meio de seus
cursos de educacgdo financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem mil) alunos.

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

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

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

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

Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: Fundo de Investimentos
em Direitos Creditorios (FIDC) em duas séries da 1* emissdo da Light S.E.S.A (R$ 1.4 bilhdes), FIDC em
duas séries da 1* emissdo da Contour (R$475 milhdes), debéntures simples em trés séries da 13* emissdo da
Copasa (R$700 milhdes), debéntures simples em série inica da 2* emissdo da XP Investimentos (R$400
milhdes), Fundo de Investimento Imobiliario (FII) em série tnica da 4* emissdao da VINCI (R$500 milhdes),
FII em série tnica da 2* emissdo da XP Log (R$367 milhdes), Certificados de Recebiveis do Agronegdcio
(CRA) da 1? série da 24* emissdo da Sdo Martinho (R$287 milhdes), CRA da 161* série da 1* emissdo da
Coruripe (R$255 milhdes), CRI da 1? série da 8* emissdo da Cyrela (RS 395 milhdes), CRI da 104" série da 1*
emissdo da Tenda (R$266 milhdes).
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Atualmente, o Grupo XP tem a seguintes areas de atuacao: (i) empresa de investimentos, que inclui servigos de
corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica; além disso, possui uma
plataforma de distribui¢cdo de fundos independentes com mais de 578 fundos; (i) asset management, com mais
de R$20 (vinte) bilhdes de reais sob gestdo, e que via XP Asset Management oferece fundos de investimentos
em renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobilidrios; (iii) mercado de capitais, engloba um
portfolio completo de servigos e solugdes para adequagdo de estrutura de capital e assessoria financeira.

A érea de mercado de capitais oferece uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma equipe
experiente ¢ dedicada aos seguintes segmentos: divida local (debéntures, debéntures de infraestrutura, CRI,
CRA, CDCA, FIDC, LF), divida internacional (bonds), securitizacdo, equity capital markets, fusdes e
aquisi¢cdes (M&A), crédito estruturado, project finance e development finance.

Atualmente a XP possui presenga no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional, com mais de 1,3
milhGes de clientes ativos, resultando em um volume proximo a R$274.000.000.000,00 (duzentos e setenta e
quatro bilhdes de reais) de ativos sob custddia. Ainda, possui cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritorios
afiliados e cerca de 5.250 (cinco mil, duzentos e cinquenta) agentes autdénomos.

No ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos o Coordenador Lider fechou, até o més de abril de 2019,
em 5° lugar em ntimero de operagdes, 7° em volume de originag@o e 6° em volume de distribuigdo.

Perfil do Gestor

O Gestor ¢ parte do Grupo XP, com 12 anos de atuacdo no mercado, que retine a experiéncia e a flexibilidade
de uma gestora especialista e independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundado em 2006, o Gestor
conta com profissionais experientes no mercado financeiro. Focado na gestdo de fundos de investimento, o
Gestor, juntamente com a XP Gestao de Recursos Ltda. contam com 50 profissionais, sendo 20 profissionais
da XP Gestao de Recursos Ltda. e 30 profissionais do Gestor, em seu quadro de colaboradores e, juntas,
possuem mais de R$ 30 bilhdes sob gestdo distribuidos entre mais de 300 mil cotistas de diferentes perfis, sendo
mais de R$ 10 bilhdes geridos pela XP Gestdo de Recursos Ltda. e mais de R$ 20 bilhdes geridos pelo Gestor.
A XP Gestao de Recursos Ltda. é responsavel pela gestdo de ativos de renda variavel e multimercado macro e
o Gestor pela gestdo de ativos de renda fixa, crédito estruturado, imobilidrio e infraestrutura.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos do Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de
capital. Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo, o que
acarretara na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo néo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que ap6s a realizagdo de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

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

Risco de desenquadramento passivo involuntario. Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administra¢do ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro
Fundo, ou (iii) liquida¢@o do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii”” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros
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do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir
0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento
nas Novas Cotas do Fundo.

Riscos relativos aos Ativos Imobilidrios e risco de nao realizaciao dos investimentos. O Fundo ndo tem
Ativos Imobiliarios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”, ndo sendo certo que as
aquisi¢des dos Ativos Imobilidrios indicados na destinag@o de recursos serdo concretizadas. Assim, o Fundo
ndo possui um ativo imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de investimento
ampla. O Gestor podera ndo encontrar imdveis atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente
da possibilidade de aquisi¢do de diversos imdveis pelo Fundo, este podera adquirir um numero restrito de
imoveis, o que podera gerar concentragdo da carteira. Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizagdo destes
investimentos. Além disso, o Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatérios
do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que
poderd reduzir a rentabilidade do Fundo. A ndo realizagdo de investimentos ou a realizagdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais
a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobilidrios. A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da
carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Historico das Negociacdes das cotas de emissio do Fundo

As Cotas da Primeira Emissdo do Fundo foram emitidas pelo valor de R$ 366.115.000,00 (trezentos e sessenta
e seis milhdes, cento e quinze mil reais) e comegaram a ser negociadas na B3 em 07 de junho de 2018, sob o
codigo “XPLG11”. A tabela abaixo indica os valores de negociagdo maxima, média e minima das Cotas para
os periodos indicados:

Cotacdes Anuais - Ultimos Cinco Anos'
Valor de negociacio por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
2019 99,95 104,00 101,70
2018 86,57 100,29 93,12
2017 n/a n/a n/a
2016 n/a n/a n/a
2015 n/a n/a n/a

' Até 28 de junho de 2019

Cotacdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos!
Valor de negociacido por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
2° Tri 2019 100,00 103,20 101,39
1° Tri 2019 99,95 104,00 101,91
4° Tri 2018 86,57 100,29 94,14
3° Tri 2018 87,04 97,50 92,15
2° Tri 2018 88,00 97,99 93,15
1°Tri 2018 n/a n/a n/a
4° Tri 2017 n/a n/a n/a
3°Tri 2017 n/a n/a n/a
2° Tri 2017 n/a n/a n/a
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! Até 28 de junho de 2019

Cotacdes Mensais - Ultimos Seis Meses!
Valor de negociacio por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
Jun-19 100,79 102,70 101,78
Mai-19 100,00 103,20 101,11
Abr-19 100,50 102,00 101,31
Mar-19 103,18 103,85 103,59
Fev-19 99,95 102,00 100,80
Jan-19 101,20 104,00 102,58
Dez-18 95,40 99,95 97,17

' Até 28 de junho de 2019

(1) Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.
(2) Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.
(3) Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

Informacées Financeiras

As informagoes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2019, bem
como as informagdes trimestrais referentes ao periodo de 6 (seis) meses encerrado em 30 de junho de 2019
encontram-se descritas no Informe Anual, no Informe Trimestral e nas Demonstrag¢des Financeiras do Fundo
constantes, respectivamente, dos Anexos VIII, IX e X deste Prospecto, os quais sdo também incorporados por
referéncia a este Prospecto e podem ser encontrados nos seguintes websites:

Administrador: website: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos
de Investimento”, em seguida clicar em “FII XP Log” e, entdo, clicar em “Documentos”.

Gestor: www.xpasset.com.br/xplog (neste site selecionar “Governanga”, em seguida ‘“Demonstragdes
Financeiras”, e entdo clicar em “Demonstra¢des financeiras 2018, ou neste site selecionar “Resultados” e em
seguida clicar em “Informes Trimestrais” ou “Informes Anuais”).

Fundos.Net: http://www.cvm.gov.br (neste websife acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em seguida em “Fundos de
Investimento Registrados”, buscar por “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “XP Log
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Informe Anual” ou
“Informe Trimestral” ou as “Demonstragdes Financeiras”.

Emissoes Anteriores de Cotas do Fundo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a primeira emissdo de Cotas, encerrada em 5 de junho de
2018, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, 3.662.140 (trés milhdes, seiscentas e sessenta duas mil,
cento e quarenta) Cotas, em classe unica, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas e
efetivamente integralizadas, 3.661.150 (trés milh3es, seiscentas e sessenta ¢ um mil, cento e cinquenta) Cotas, por
5.931 (cinco mil, novecentos e trinta ¢ um) investidores, atingindo o montante total de R$ 366.115.000,00
(trezentos e sessenta e seis milhdes, cento e quinze mil reais). Nao foram colocadas no &mbito da primeira emissao
Cotas do lote suplementar nem Cotas do lote adicional. As Cotas emitidas e ndo integralizadas foram canceladas.

O Fundo utilizou os recursos da primeira emissdo para aquisi¢cao dos seguintes Ativos Imobiliarios:

Imovel Americana

O Imovel Americana ¢é situado na Rua Jodo Padula, 245, Vila Bertini, cidade de Americana, estado de Sdo
Paulo, objeto da matricula n® 58.407 do Oficial de Registro de Imoveis de Americana/SP, com area construida
de 30.098 m2 onde foi construido galpao logistico big box — com possibilidade de modular e parque viario de

facil acesso pela Rodovia Anhanguera, cujas caracteristicas flexibilizam a alocagdo do empreendimento para
diferentes tipos de negécios e locatarios de diversos segmentos de negocios (“Imével Americana™).
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O Fundo adquiriu o Imdvel Americana pelo valor total de R$ 67.172.522,59 (sessenta e sete milhdes, cento e
sessenta e dois mil, quinhentos e vinte e dois reais e cinquenta e nove centavos) nos termos da “Escritura
Publica de Venda e Compra™”, celebrada com o proprietario do Imovel Americana, em 02 de julho de 2018
(“Contrato de Compra e Venda — Americana”), por meio da lavratura de escritura de venda e compra.

O Imoével Americana esta atualmente locado para a Dia Brasil Sociedade Ltda., empresa que atua no setor de
varejo alimentar (supermercado), inscrita no CNPJ sob o n° 03.476.811/0001-51, nos termos de “Instrumento
Particular de Contrato de Locag¢do de Prédio Urbano Para Fins Ndo Residenciais” celebrado em 28 de
setembro de 2009, conforme aditado (“Contrato de Locacio — Americana”), com inicio do periodo de locagdo
em abril de 2010 e com vencimento em 31 de margo de 2030. O aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA
— IBGE, considerando os indices relativos aos meses de margo de cada ano, sendo o primeiro pagamento do
aluguel corrigido realizado no més subsequente.

A rede Dia nasceu na Espanha, em 1979, se expandiu e passou a atuar em mais 4 paises: Argentina, Brasil,
China e Portugal, estando entre as redes de distribuicdo que mais crescem no mundo. Hoje sdo mais de 7.000
lojas, entre proprias e franquias, 45 plataformas logisticas e cerca de 50.000 colaboradores. Em 2001 o primeiro
mercado da rede DIA chegou ao Brasil. Hoje sao 1.000 lojas presentes em Sao Paulo, Rio Grande do Sul, Minas
Gerais, Bahia e Rio de Janeiro, que contam com 8.000 funcionarios e 10 Centros de Distribuigao.

O Contrato de Locacdo — Americana tem natureza tipica, nos termos da Lei 8.245/1991, permitindo a
propositura de agdes a cada trés anos com o objetivo de adequar os valores de locacdo aos padroes de mercado
e, na hipotese de rescisdo motivada pela locataria, ha previsdo de cumprimento de aviso prévio de 180 dias e
multa rescisoria de 3 aluguéis vigentes proporcionais ao prazo residual do contrato.

A taxa de ocupacdo do Imdvel Americana nos ultimos 5 (cinco) anos é de 100% (cem por cento) e, ndo houve
qualquer inadimpléncia superior a 30 dias.

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imovel Americana que seja de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

Nao ha quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre o Imével Americana.

O seguro patrimonial e de responsabilidade civil do Imdvel Americana esta em processo de serem renovados
junto a Seguradora AIG Seguros S.A. Na opinido do Administrador do Fundo, a contratagdo de seguro dessa
natureza € necessaria para a cobertura do imovel e compativel com as atividades do locatario.

Imovel Cachoeirinha

O Imovel Cachoeirinha é situado na Rua Lenine Queiroz, 333, Bairro Distrito Industrial, cidade de
Cachoeirinha/RS, objeto da matricula n°® 54.794 do Oficial de Registro de Imoveis de Cachoeirinha/RS,
com area construida de 38.410m2, onde foi construido galpdo logistico big box — com possibilidade de
modular e parque vidrio de facil acesso pela BR-116, cujas caracteristicas flexibilizam a alocacdo do
empreendimento para diferentes tipos de negodcios e locatarios de diversos segmentos de negdcios
(“Imovel Cachoeirinha”).

O Fundo adquiriu o Imovel Cachoeirinha pelo valor total de R$ 120.408.786,45 (cento e vinte milhdes,
quatrocentos e oito mil, setecentos e oitenta e seis reais e quarenta e cinco centavos), nos termos da “Escritura
Publica de Venda e Compra”, celebrada com o proprietario do Imdvel Cachoeirinha em 02 de julho de 2018
(“Contrato de Compra e Venda — Cachoeirinha”), por meio da lavratura de escritura de venda e compra.

O Imoével Cachoeirinha esta atualmente locado para a Via Varejo S.A., empresa que atua no setor de varejo
eletroeletronico, inscrita no CNPJ 33.041.260/0652-90, nos termos de “Instrumento Particular de Contrato de
Locacdo de Imovel Nao Residencial Sob a Modalidade Built To Suit e Outras Avengas”, celebrado em 12 de maio
de 2014, conforme aditado (“Contrato de Locacdo — Cachoeirinha”), com inicio do periodo de locacdo em
novembro de 2015 e com vencimento em 15 de julho de 2035. O aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA —
IBGE, considerando os indices relativos aos meses de novembro de cada ano, sendo o primeiro pagamento do aluguel
corrigido realizado no més subsequente.
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A Via Varejo S.A. ¢ a empresa responsavel pela administragdo de duas importantes varejistas brasileiras: Casas
Bahia e Pontofrio. A Via Varejo esta presente em mais de 400 municipios brasileiros, 20 Estados e no Distrito
Federal, com quase mil lojas e cerca de 50 mil colaboradores. A Via Varejo, que tem sede administrativa no
municipio de Sdo Caetano do Sul, na Grande Sdo Paulo (SP), posiciona-se como uma das maiores varejistas de
eletroeletronicos do mundo.

O Contrato de Locagdo — Cachoeirinha tem natureza atipica, nos termos do artigo 54-A da Lei 12.744/2012,
ndo permitindo a propositura de agdes revisionais de valores de locagdo e prevé multa rescisoria correspondente
ao resultado da multiplicagdo dos meses remanescentes, limitado a 216 meses, até o vencimento do contrato
pelo aluguel vigente a época da rescisao.

A taxa de ocupagdo do Imédvel Cachoeirinha nos ultimos 5 (cinco) anos é de 100% (cem por cento) e, ndo houve
qualquer inadimpléncia superior a 30 dias.

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imovel Cachoeirinha que seja de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

Nao hé quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre o Imével Cachoerinha.

O seguro patrimonial e de responsabilidade civil do Imével Cachoeirinha estd em processo de renovagao junto
a AXA Corporate Solutions Seguros S.A. Na opinido do Administrador do Fundo, a contratacdo de seguro dessa
natureza ¢ necessaria para a cobertura do imovel e compativel com as atividades do locatario.

Imovel Itapeva

O Imovel Itapeva ¢ situado na Estr. Municipal do Bairro do Mandu, s/n, Centro (Fazenda Sta. Inés), cidade de
Itapeva, estado de Minas Gerais, objeto da matricula n® 13.627 do Oficial de Registro de Imoveis de
Itapeva/MG, com drea construida de 23.454 m? , onde ¢ construido galpdo logistico e parque viario de facil
acesso pela Rodovia Ferndo Dias, cujas caracteristicas flexibilizam a alocacdo do empreendimento para
diferentes tipos de negocios e locatarios de diversos segmentos de negocios (“Imdvel Itapeva™).

O Fundo adquiriu o Imoével Itapeva pelo valor total de R$ 65.286.800,45 (sessenta e cinco milhdes, duzentos e
oitenta e seis mil, oitocentos reais e quarenta e cinco centavos) nos termos da “Escritura Publica de Venda e
Compra do Direito de Propriedade do Solo e de Cessao do Direito Real de Superficie de Bem Imovel”, lavrada
em 14 de junho de 2018 junto ao 9° Tabelido de Notas da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, no Livro
n® 10917, pag. 251 — Quarto Traslado (“Escritura de Compra e Venda — Itapeva”), por meio da qual
consignou-se a compra, pelo Fundo, representado por seu Administrador, (a) do direito de propriedade do solo
junto a BTSRB 01 Empreendimentos Imobilidrios Ltda e (b) do direito real de superficie junto a RB Comercial
Properties 51 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

O Imovel Itapeva estd atualmente locado para a Panasonic do Brasil Limitada, empresa que atua no setor de
fabricagdo de eletroeletronicos, inscrita no CNPJ sob o n° 03.840.986/0001-04, nos termos de “Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo de Bem Imovel e Outras Avengas” celebrado em 19 de junho de 2015, conforme
aditado (“Contrato de Locacio — Itapeva’), com inicio do periodo de locacdo em agosto de 2017 e com vencimento
em marco de 2029. O aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA — IBGE, considerando os indices relativos aos
meses de setembro de cada ano, sendo o primeiro pagamento do aluguel corrigido realizado no més subsequente.

A matriz da Panasonic estd localizada em Osaka, no Japao, e atua no desenvolvimento e produ¢do de uma
variada linha de equipamentos de consumo, corporativo e industrial. A Panasonic do Brasil atua com uma ampla
gama de produtos desde pilhas e baterias, audio e video, telecomunicagdes, broadcasting, industrial e acessorios.

O Contrato de Locagdo — Itapeva tem natureza atipica, nos termos do artigo 54-A da Lei 12.744/2012, néo
permitindo a propositura de a¢des revisionais de valores de locag@o e prevé multa rescisoria correspondente ao
resultado da multiplicacdo dos meses remanescentes, limitado a 120 meses, até o vencimento do contrato pelo
aluguel vigente a época da rescisdo.

A taxa de ocupacdo do Imovel Itapeva nos ultimos 5 (cinco) anos ¢ de 100% (cem por cento). Historicamente,
nao houve atraso ou inadimpléncia no pagamento dos alugueis desde o inicio da vigéncia da locagdo.

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imdvel Itapeva que seja de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

Nao ha quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre o Imdvel Itapeva.
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O Imovel Itapeva conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil, contratado junto & Sompo Seguros S.A.,
com vigéncia de 07 de outubro de 2017 a 07 de outubro de 2019. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro
atualmente contratado ¢ suficiente para a cobertura do Imével Itapeva e compativel com as atividades do locatario.

Imovel Ribeirdo Preto

O Imovel Ribeirdo Preto € situado na Via José Luiz Galviao, cidade de Ribeirdo Preto, estado de Sao Paulo,
objeto da matricula n® 177.959 do 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto/SP, com area construida
de 21.136m?, onde foi construido um Centro de Distribuigdo, cujas caracteristicas flexibilizam a alocag¢do do
empreendimento para diferentes tipos de negocios e locatarios de diversos segmentos de negocios (“Imével
Ribeirao Preto”).

O Fundo adquiriu as quotas de emissdo da Zampini Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Zampini”),
sociedade cuja unica atividade, negdcio ou operagdo realizada foi a aquisi¢cdo e manutencao do Imoével Ribeirdo
Preto, pelo valor de R$ 46.833.575,52 (quarenta e seis milhdes, oitocentos e trinta e trés mil, quinhentos e
setenta e cinco reais e cinquenta e dois centavos), nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Venda
e Compra de Quotas” , celebrado com os titulares das quotas da Sociedade, em 1° de novembro de 2018
(“Contrato de Compra e Venda — Ribeirdo Preto”). Nos termos do “Instrumento Particular de Quinta
Alteragdo do Contrato Social, Dissolugdo e Extingdo da Sociedade Empresdria Limitada Zampini
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.” datado de 5 de novembro de 2018 e registrado na Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo sob o n° 044.680/19-3, em 16 de janeiro de 2019, foi formalizada a dissolugdo da Zampini
e o Imdvel Ribeirdo Preto passou a ser de propriedade direta do Fundo.

O Imoével Ribeirdo Preto esta atualmente locado para a Dia Brasil Sociedade Ltda., empresa que atua no setor
de varejo alimentar (supermercado), inscrita no CNPJ sob o n° 03.476.811/0001-51, nos termos de “Instrumento
Particular de Locag¢do para Fins ndo Residenciais” celebrado em 17 de agosto de 2012, conforme aditado
(“Contrato de Locacao — Ribeirdo Preto”), com inicio do periodo de loca¢do em julho de 2013 e com
vencimento em 17 de julho de 2033—. O aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA - IBGE, considerando os
indices relativos aos meses de julho de cada ano, sendo o primeiro pagamento do aluguel corrigido realizado
no més subsequente.

A rede Dia nasceu na Espanha, em 1979, se expandiu e passou a atuar em mais 4 paises: Argentina, Brasil,
China e Portugal, estando entre as redes de distribuicdo que mais crescem no mundo. Hoje sdo mais de 7.000
lojas, entre proprias e franquias, 45 plataformas logisticas e cerca de 50.000 colaboradores. Em 2001 o primeiro
mercado da rede DIA chegou ao Brasil. Hoje sdo 1.000 lojas presentes em Sdo Paulo, Rio Grande do Sul, Minas
Gerais, Bahia e Rio de Janeiro, que contam com 8.000 funcionarios € 10 Centros de Distribuicao.

O Contrato de Locacdo — Ribeirdo Preto tem natureza atipica, nos termos do artigo 54-A da Lei 12.744/2012,
ndo permitindo a propositura de agdes revisionais de valores de locacdo e, na hipotese de rescisdo motivada
pela locataria, ha previsdo de cumprimento de aviso prévio de 120 dias e ndo incidéncia de multa.

A taxa de ocupagdo do Imével Ribeirdo Preto nos tltimos 5 (cinco) anos ¢ de 100% (cem por cento). Historicamente,
nao houve atraso ou inadimpléncia no pagamento dos alugueis desde o inicio da vigéncia da locagio.

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imovel Ribeirfo Preto que seja de
conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

Nao hé quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre o Imével Ribeirdo Preto.

O seguro patrimonial e de responsabilidade civil do Imével Ribeirdo Preto estd em processo de renovagao
junto & Seguradora AIG Seguros. Na opinido do Administrador do Fundo, a contratacdo de seguro dessa
natureza ¢ necessaria para a cobertura do imdvel e compativel com as atividades do locatario.

Imovel Cajamar

O Imovel Cajamar ¢ situado do lado esquerdo da Rodovia dos Bandeirantes SP-348, sentido Sdo Paulo —
Jundiai, na cidade de Cajamar, estado de S@o Paulo, objeto da matricula n® 56.549 e 56.551 do 2° Oficial de
Registro de Imoveis de Jundiai, com area prevista para construgdo de aproximadamente 110.163,00m?, onde
estd em fase de constru¢ao um Centro de Distribui¢do, na modalidade de built to suit (“Imoével Cajamar”).

O Fundo se obrigou a adquirir a fracdo ideal de 39,5% (trinta e nove inteiros e cinco décimos por cento) do
Imoével Cajamar (“Fracio Ideal Cajamar”), pelo valor total de R$ 235.760.028,70 (duzentos e trinta e cinco
milhdes, setecentos e sessenta mil e vinte e oito reais e setenta centavos), nos termos do “Instrumento Particular
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de Compromisso de Venda e Compra”, celebrado com o proprietario do Imoével Cajamar, em 21 de dezembro
de 2018, conforme aditado (“Contrato de Compra e Venda — Cajamar”). A aquisicdo da Fragdo Ideal
Cajamar pelo Fundo abrangera a compra de todas as acessdes, benfeitorias e melhorias que existam sobre o
imével, proporcionalmente a fragdo ideal adquirida. A efetiva aquisi¢do esta sujeita ao atendimento de
determinadas condi¢des precedentes, tal como, e dentre outras, a conclusdo satisfatoria da auditoria do imovel.

A Fragdo Ideal Cajamar sera adquirida pelo Fundo por meio da lavratura de escritura de venda e compra, a ser
celebrada entre o Fundo na qualidade de comprador, representado por seu Administrador, e a Cajamar
Investimentos Imobiliarios EIRELI, na qualidade de vendedora do imével. Apos a lavratura da Escritura, o
Fundo e a Cajamar Investimentos Imobiliarios EIRELI celebrardo uma Convengdo de Condominio para regular
os direitos e obrigagdes no ambito da exploragdo comercial do Imoével Cajamar.

O valor a ser pago para a aquisicdo da Fragdo Ideal Cajamar sera recalculado quando da outorga do termo de
aceite das obras do Centro de Distribui¢ao pela Leroy Merlin Companhia Brasileira de Bricolagem e com base
no aluguel vigente a época da outorga deste termo de aceite, da seguinte forma:

Alugueln x 12 + 8,00%, sendo
Alugueln = valor do primeiro aluguel devido quando da entrega de obras.

Apds o célculo previsto acima, o Fundo deverd pagar a diferenga entre este novo prego ¢ o que ja foi
efetivamente pago para o proprietario do imovel.

O Fundo realizou pagamento de parte do preco de aquisicdo da Fragao Ideal Cajamar com os recursos da primeira
e da segunda emissdo de cotas do Fundo, nos termos do Contrato de Compra e Venda — Cajamar, conforme
definido abaixo.

Sem prejuizo das condi¢des precedentes acordadas no Contrato de Compra ¢ Venda — Cajamar, o Fundo
realizou, em 21 de dezembro de 2018, o pagamento a vista de R$ 25.949.725,24 (vinte e cinco milhdes,
novecentos e quarenta e nove mil, setecentos e vinte e cinco reais e vinte e quatro centavos), por conta e ordem
do Vendedor, ao antigo proprietario do imovel e R$ 2.050.274,76 (dois milhdes, cinquenta mil, duzentos e
setenta e quatro reais e setenta e seis centavos) diretamente para o Vendedor. Até o dia 22 de julho de 2019,
19,02% (dezenove inteiros e dois centésimos por cento) do custo de construgdo total da obra ja fora despendido
pelo Fundo e as obras atingiram 14,09% (quatorze inteiros e nove centésimos por cento) da evolugdo fisica
prevista no cronograma de obras.

O Imovel Cajamar sera locado para a Leroy Merlin Companhia Brasileira de Bricolagem, empresa que atua no
setor de materiais de construcdo, acabamento, decoragdo, jardinagem e bricolagem, inscrita no CNPJ sob o n°
01.438.784/0001-05, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Locac¢do de Imovel na modalidade
built to suit e Outras Avengas”, celebrado em 30 de maio de 2018, conforme aditado (“Contrato BTS —
Cajamar”), pelo prazo de 188 (cento e oitenta e 0ito) meses contados da data de entrega da obra, que esta prevista
para 30 de junho de 2020, sendo seu término, portanto, previsto para fevereiro de 2036. Caso a obra seja entregue
na data prevista, o aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA — IBGE, considerando os indices relativos aos
meses de julho de cada ano, sendo o primeiro pagamento do aluguel corrigido realizado no més subsequente.

A partir da data de entrega das obras, o Fundo ndo recebera o Prémio de Locagdo e passara a ser remunerado
pelo valor de aluguel pago diretamente pela Leroy acima previsto.

O Contrato BTS - Cajamar tem natureza atipica, nos termos do artigo 54-A da Lei 12.744/2012, ndo permitindo a
propositura de agdes revisionais de valores de locacdo e prevé multa rescisoria correspondente ao resultado da
multiplicagdo dos meses remanescentes até o vencimento do contrato pelo aluguel vigente a época da rescisao.

Nao ha que se falar em taxa de ocupacdo do Imovel Cajamar, nem em inadimpléncia com relagdo aos alugueis
devidos, tendo em vista que o Centro de Distribuicdo se encontra em fase de construgdo. Atualmente o Imdvel
Cajamar ¢ estritamente constituido por um terreno que estd em preparagdo para a implantagdo do Centro de
Distribuigao.

A Monto Engenharia Ltda. foi contratada para realizar a construgdo do Centro de Distribuigdo, nos termos do
“Contrato de Empreitada Parcial para Execugdo de Servigos de Construgdo Civil com Prego Global”, celebrado
em 17 de dezembro de 2018 (“Contrato de Constru¢do”), na modalidade de empreitada parcial com preco
global.
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Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imével Cajamar que ndo tenham sido
mencionados anteriormente.

A fragdo ideal de 55% do Imodvel Cajamar, que ndo se confunde com a Fragdo Ideal Cajamar que sera objeto
de aquisicdo pelo Fundo, esté alienada fiduciariamente em beneficio da Legado Empreendimentos Imobilidrios
Ltda.

Foi contratado pela Monto Engenharia Ltda. seguro junto a Sompo Seguros S.A (i) de responsabilidade civil
geral, referente a Apolice n° 10.058753, com vigéncia de 08 de janeiro de 2019 a 15 de dezembro de 2020; (ii)
de riscos de engenharia, referente a Apolice n® 760000304, com vigéncia de 20 de dezembro de 2018 a 10 de
fevereiro de 2021; e (iii) de performance (performance bond), referente a Apdlice n° 7600000304, com vigéncia
de 20 de dezembro de 2018 a 10 de fevereiro de 2021.

Na opinido do Administrador do Fundo, os seguros atualmente contratados sdo suficientes para a cobertura dos
riscos relacionados a obra do Imével Cajamar.

O Imovel Cajamar apresenta atualmente uma taxa de capitalizag@o (cap rate) de 8,0000% (oito por cento).
Nos termos do Fato Relevante datado de 27 de dezembro de 2018, foi pactuado no Contrato de Compra e Venda
— Cajamar que a Cajamar Investimentos Imobilidrios EIRELI, na qualidade de vendedora do imovel, realizara

o pagamento de prémio de locagcdo ao Fundo calculado com base na seguinte formula (“Prémio de Locag¢do™):

Tranche x 8,30% =~ 12, sendo 1* Tranche equivalente a R$ 38.000.000,00, tendo o valor desta tranche sido
posteriormente ajustado para R$ 40.500.000,00, conforme abaixo.

Portanto:

Valor do prémio de locagdo Quantidade de Cotas do Valor Bruto de Rendimento

da 1* Tranche Fundo por Cota’

(R$ 40.500.000,00)

R$ 280.125,00 6.742.184 RS 0,04155

Valor do prémio de locacdo Quantidade de Cotas do Valor Bruto de Rendimento
da 2* Tranche Fundo por Cota!

(R$ 77.500.000,00)

R$ 536.041,67 6.742.184 R$ 0,07950

10 Valor Bruto de Rendimento por Cota NAO considera despesas ordindrias e extraordinarias do Fundo

O Prémio de Locagdo 1? Tranche, com data-base de dezembro de 2018, sera corrigido anualmente pela variagao
acumulada do IPCA/IBGE. No més de aniversario, dezembro de cada ano, o Prémio de Locacdo ¢ corrigido,
com primeiro pagamento em janeiro.

O Fundo também realizou a segunda emissdo de cotas, encerrada em 3 de junho de 2019, por meio da qual
foram ofertadas, inicialmente, 2.841.497 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e um mil e quatrocentos e noventa
e sete) novas cotas, em classe unica, com valor unitario de R$ 96,78 (noventa ¢ seis reais e setenta e oito
centavos) cada, sendo subscritas e efetivamente integralizadas, 3.081.034 (trés milhoes, oitenta e um mil e trinta
e quatro) novas cotas, por 7.402 (sete mil, quatrocentos e dois) investidores, atingindo o montante total de
R$298.182.470,52 (duzentos e noventa e oito milhdes, cento e oitenta e dois mil, quatrocentos e setenta reais e
cinquenta e dois centavos). Dado o excesso de demanda, o Fundo optou por emitir um lote adicional de cotas,
aumentando em 8,42% (oito inteiros, quarenta e dois centésimos por cento) da quantidade de cotas
originalmente ofertada, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugéo
CVM 400. Nao foram colocadas no ambito da Segunda Emissao cotas do lote suplementar.

O Fundo utilizou os recursos da Segunda Emissdo para aquisi¢ao dos seguintes Ativos Imobiliarios:
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Imovel Cajamar (2° Tranche)

Na segunda emissao de cotas do Fundo foi providenciada a captagdo de recursos em montante equivalente ao
pagamento da segunda parcela do preco de aquisicao (“2* Tranche”), devendo, por conseguinte, a Cajamar
Investimentos Imobiliarios EIRELI, na qualidade de vendedora do imdvel, realizar o pagamento de prémio de
locagdo ao Fundo calculado com base na seguinte formula:

Tranche x 8,30% + 12, sendo 2* Tranche equivalente a R$ 80.000.000,00, tendo o valor desta tranche sido
posteriormente ajustado para R$ 77.500.000,00, conforme abaixo.

Portanto:
Valor do prémio de locagao uantidade de Cotas do Valor Bruto de
da 2% Tranche undo Rendimento por Cota'
R$ 77.500.000,00)

$ 536.041,67 6.742.184> R$ 0,07950

1O Valor Bruto de Rendimento por Cota NAO considera despesas ordinérias e extraordinarias do Fundo
2 Considerando a subscri¢do e integralizacdo da totalidade das cotas da 2* emissao, sem considerar a emissdo de cotas do lote
adicional de tal emissao

O Prémio de Locagdo calculado sobre a Segunda Tranche (calculado sobre R$ 77.500.000,00), com data-base
de maio de 2019, sera corrigido anualmente pela variacdo acumulada do IPCA/IBGE. No més de aniversario,
ou seja, em maio de cada ano, o Prémio de Locagdo sera corrigido, sendo que seu primeiro pagamento atualizado
ocorrera nos meses de junho de cada ano.

Imovel Sdo José

O Imével Sio José € situado na Avenida Osvaldo Jose do Amaral, S/N, Areias, na cidade de Sao José, estado de
Santa Catarina, objeto das matriculas n® 68.019, 68.020, 68.021, 68.022, 68.023, 68.024, 68.025. 68.026 ¢ 111.421
do Oficial de Registro de Imoveis de Sao José/SC, com area construida de 47.912,90m? (“Imével Sdo José™).

O Fundo adquiriu o Imével Sao José pelo valor total de R$ 173.919.512,99 (cento e setenta e trés milhdes, novecentos
e dezenove mil, quinhentos e doze reais e noventa e nove centavos), no dia 10 de junho de 2019, por meio da lavratura
de escritura de venda e compra celebrada entre o Fundo na qualidade de comprador, representado por sua
Administradora, e o Fundo de Investimento Imobiliario — FII Golden, na qualidade de vendedor do imdvel.

O Imovel Sao José esta atualmente locado para a Lojas Renner S.A., empresa que atua no setor de varejo de
roupas e acessorios, inscrita no CNPJ 97.754.738/0001-62, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato
de Locag@o Nao Residencial sob a modalidade built to suit e Outras Avencas”, celebrado em 04 de julho de
2013, conforme aditado (“Contrato BTS — Sao José”), com inicio do periodo de locagdo em novembro de
2014 e com vencimento em novembro de 2029. O aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA — IBGE,
considerando os indices relativos aos meses de outubro de cada ano, sendo o primeiro pagamento do aluguel
corrigido realizado no més subsequente.

O Contrato BTS — Sdo José tem natureza atipica, nos termos do artigo 54-A da Lei 12.744/2012, ndo permitindo a
propositura de agdes revisionais de valores de locacdo e prevé multa rescisoria correspondente ao resultado da
multiplicagdo dos meses remanescentes até o vencimento do contrato pelo aluguel vigente a época da rescisao.

O valor remanescente de R$ 30.969.105,43 (trinta milhGes, novecentos e sessenta e nove mil, cento e cinco
reais e quarenta e trés centavos) (“Saldo do Pre¢o”) sera devido somente quando da conclusdo de obras da
expansdo de 11.843,49 m? (onze mil, oitocentos e quarenta e trés virgula quarenta e nove metros quadrados)
(“Expansio”). O Saldo do Prego considerou a taxa de capitalizagdo de 8,50% aplicada sobre o valor da locagdo
pactuado para a Expansdo, devidamente atualizado pela variagdo do IPCA/IBGE desde sua data-base até a
presente data. O Saldo do Prego ¢ indicativo e serd recalculado quando de seu pagamento considerando a
seguinte equacgdo:

Saldo do Precoi = (Aluguel Adicionali )*(Area Adicional)*12/8,5%
Sendo (i) Aluguel Adicional definido com o valor de aluguel mensal (em reais por metro quadrado) adicional
ao Valor de Aluguel Sao José praticado na data i, atualizado monetariamente pro rata die de acordo com a

variagdo acumulada do IPCA/IBGE desde a data base que constar no Contrato de Locagdo até a data de efetivo
pagamento; e (ii) Area Adicional definida como a area adicional locada a Renner com a Expansao.
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A taxa de ocupagdo do Imovel Sdo José nos Gltimos 5 (cinco) anos ¢ de 100% (cem por cento) e ndo houve
qualquer inadimpléncia superior a 30 dias.

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados ao Imdvel Sdo José e que ndo tenham
sido mencionados anteriormente.

O Imodvel Sdo José conta com seguro patrimonial, contratado junto a Chubb Seguros Brasil S.A., conforme
declaragdo de seguro emitida pela seguradora, com vigéncia de 18 de abril de 2019 a 18 de abril de 2020. As
coberturas inclusas na apolice sao incéndio, queda de raio e explosdo, implosao, alagamento, inundagao, perda
e/ou pagamento de aluguel, vendaval, responsabilidade civil. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro
atualmente contratado ¢ suficiente para a cobertura do Imovel Sdo José e ¢ compativel com as atividades do
locatario.

Os Ativos Imobilidrios atualmente detidos pelo Fundo encontram-se divididos da seguinte forma:

Portfoélio atual

» por classe de ativo (% de ativos) Tipicidade dos contratos' (% da receita imobilisria)

Renda Fixa e outras aplicacdes

de caixa
796 Tipico
22%
Imdveis”
03% Allpico
78%
Iméveis! (% da receita imobiliria) Setor de atuacio dos locatirios! (% da receita imobilidria)
Eletroelstrinicos

CD Ribeirdio Preto ’
1 €D S3a Insa Material de Construgao y L 12%
CD Americana 28% 19% r g
11% L .
Comércio e Distrib. de
€D Itapeva Alimentas
12% '-.- 22%
€D Cachaeirnha P
Comércio
CD Leroy Cajamar 20% Varcjista

19% AT%

Indexador dos contratos1 (% da receita imobiliaria) Atualizacio taria dos contratos® (% da receita imobiliaria)
PC/Fipe
.
47%
12% 12% e
0%
IPCAIBGE L = L .
88% I L R Y R e . R - R
& & SR ¢ X3 §F & 3 o) ho R
P d e 3 .
¢ & + ?d?&e ﬁs,@“é&g&
Vi i to dos 1 (% da ita imobiliaria) Revisi I do= 12 (9% da ita imobiliaria)
100%
12%
||
Sl ol ] "™ x
& & & & & @ © N > o "
P P L P P &

(1) Data Bases 28/06/2015. Considera o valor do alugusl nominal integral. *CD 530 Jose (Renner) esta marcado contabilmente pelo prego de aquisigio.
Fonte: XP Asset Managerment
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3. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIiDER, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA
OFERTA

51



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

52



IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Escriturador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano

CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

At. Marcos Wanderley
Telefone: (11) 3030-7170

E-mail: admfundos@vortx.com.br
Website: www.vortx.com.br

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

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 25° ao 30°
andares, Itaim Bibi

CEP 04543-907 - Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais
Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dem@xpi.com.br / juridocomc(@xpi.com.br
Website: WWW.Xpi.com.br

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar,
parte, Itaim Bibi

CEP 04543-907 - Sao Paulo - SP

At.: Pedro Carraz

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: ri@xpasset.com.br

Website: http://www.xpasset.com.br/xplog/

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano

CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

At.: Flavio Scarpelli
Telefone: (11) 3030-7175

E-mail: operacoes@vortx.com.br
Website: WWww.vortx.com.br

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca
CEP 22640-102 — Rio de Janeiro — RJ

At.: Antonio Amaro
Telefone: (21) 3514-0000
E-mail: (21) 3514-0099
Website: http://www.oliveiratrust.com.br/portal/
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Assessores Legais do Gestor

Assessores Legais do
Coordenador Lider

Auditor Independente do Fundo

STOCCHE FORBES ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar, Itaim Bibi
CEP 04538-132 - Sdo Paulo — SP

At.: Sr. Henrique Filizzola
Telefone: (11) 3755-5402

E-mail: hfilizzola@stoccheforbes.com.br
Website: www.stoccheforbes.com.br

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

At.: Sr. Roberto Zarour
Telefone: (11) 3024-6100

E-mail: roberto.zarour@lefosse.com
Website: www.lefosse.com

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 7° andar, Torre Norte,
Vila Nova Conceigao

CEP 04543-011 — S&o Paulo - SP

At.: Flavio S. Peppe

Telefone: (11) 2573 3290

E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com
Website: www.ey.com/br/pt/home
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4.

TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Posicao patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta
Posi¢do Patrimonial antes da Oferta

A posigdo patrimonial do Fundo, antes da emiss@o das Novas Cotas, ¢ a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patrimonio Liquido do Valor Patrimonial das Cotas
(28/06/2019) Fundo (28/06/2019) (RS) (28/06/2019) (RS)
6.742.184 661.943.244,83 98,18

Posi¢do Patrimonial antes da Oferta

A posi¢ao patrimonial do Fundo, apods a subscri¢do e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas, podera ser
a seguinte, com base nos cendrios abaixo descritos:

Quantidade | Quantidade Patriménio Liquido do Valor Patrimonial das
Cenrios de Novas de Cotas do Fundo Apés a Captacio Cotas Apos a Captacao
Cotas Fundo Apés a dos Recursos da dos Recursos da
Emitidas Oferta Emissio(*) (R$) Emissdo(*) (RS)
1 2.883.626 9.625.810 941.943.329,43 97,86
2 7.106.077 13.848.261 1.351.943.321,53 97,63
3 8.527.292 15.269.476 1.489.943.298,03 97,58

Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 28/06/2019, acrescido no valor captado no ambito da Oferta nos
respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando a captagdo do Montante Minimo da Oferta
Cenario 2: Considerando a distribui¢do do Valor Total da Oferta
Cenario 3: Considerando a distribui¢ao do Valor Total da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais dilui¢des ora apresentadas sdo meramente ilustrativas, considerando-
se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 28/06/2019, sendo que, caso haja a reducdo do valor
patrimonial das Cotas, quando da liquidag¢@o financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas
podera ser superior ao apontada na tabela acima. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DO RISCO
DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO, EM
ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS
INVESTIMENTOS” NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO.

Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagio,
conduzida de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472, os termos ¢ condigdes do
Regulamento e desde que cumpridas as Condigdes Precedentes estabelecidas no Contrato de Distribuigéo.

Deliberagao sobre a Oferta e a Emissdao de Novas Cotas

A constitui¢do do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo, celebrado
pelo Administrador em 18 de outubro de 2016, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade Sao Paulo, estado Sdo Paulo, sob o n° 1.807.722, em 20 de
outubro de 2016.

A realizagdo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas foi aprovada pelo Ato do Administrador realizado
em 29 de julho de 2019, o qual foi registrado junto ao 6° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n° 1.873.269, em 30 de julho de 2019,
por meio do qual a Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto)
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dos atuais Cotistas para a subscri¢do de Novas Cotas, o Pre¢co de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e
aprovados, nos termos do Regulamento conforme alterado e consolidado em assembleia geral extraordinaria de
cotistas do Fundo, realizada em 15 de julho de 2019, registrada perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, sob o n°® 1.873.172, as
margens do registro n° 1.844.401,em 26 de julho de 2019.

Montante Inicial da Oferta e Quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizardo a
distribuigdo publica de 7.106.077 (sete milhdes, cento e seis mil e setenta ¢ sete) Novas Cotas, todas
nominativas e escriturais, em série unica, ao preco de R$97,10 (noventa e sete reais e dez centavos) por
Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, definido nos termos da Clausula 12.4.1 do
Regulamento, definido com base no Valor de Mercado, contemplando um desconto de 4,35% (quatro
inteiros e trinta e cinco centésimos por cento), perfazendo o montante total de R$ 690.000.076,70
(seiscentos e noventa milhdes e setenta e seis reais e setenta centavos), podendo o Montante Inicial da
Oferta ser (i) aumentado em virtude da Opgao de Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribui¢cdo
parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido
do Lote Adicional, ou seja, podera ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente a um
montante de até R$ 137.999.976,50 (cento e trinta e sete milhdes, novecentos € noventa e nove mil,
novecentos ¢ setenta e seis reais e cinquenta centavos), correspondentes a até 1.421.215 (um milhao,
quatrocentos e vinte e um mil, duzentas e quinze) Novas Cotas, nas mesmas condi¢des € no mesmo prego
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas
Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito “Novas Cotas”. As Cotas do Lote Adicional,
caso emitidas, serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocagdo pelo Coordenador Lider.

Distribuig¢do parcial e Subscri¢do Condicionada

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrug¢do CVM 400, a distribui¢do parcial das Novas Cotas,
respeitado o Montante Minimo da Oferta.

As Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Subscrigdo
deverdo ser canceladas.

O Cotista, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o Investidor da Oferta terdo a faculdade, como condigdo
de eficacia de seus Pedidos de Subscricdo, ordens de investimento, exercicio do Direito de Preferéncia ou
aceitagdo da Oferta, de condicionar a sua ades@o a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a
que haja distribuigdo: (i) da integralidade do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) da quantidade minima de Novas
Cotas, mas que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.

Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor deverd indicar se pretende receber (1) a
totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporg¢ado entre o nimero de Novas
Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta
de manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do(s) Pedido(s) de
Subscri¢do ou da ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipotese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto
da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.
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Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Subscrigao e das
intengdes de investimento dos Investidores da Oferta.

No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de Preferéncia,
condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucéo
CVM 400, a que haja distribuigdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas
Cotas que ndo foi atingida pela Oferta, este Investidor ndo terd o seu Pedido de Subscri¢do ou ordem de investimento
acatado, e, consequentemente, o0 mesmo sera cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja
tenha efetivado qualquer pagamento, os valores ja depositados serdo devolvidos aos referidos Investidores, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, com dedugéo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de at¢ 05 (cinco) Dias Uteis contados do
Comunicado de Resultado Final da Alocagéo. Nesta hlpotese de restitui¢do de quaisquer valores aos Cotistas estes
deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacées sobre a distribuicio parcial das Novas Cotas, veja a secao “Fatores de Risco
— Riscos Relativos a Oferta — Riscos da nido colocacdo do Montante Inicial da Oferta”, na pagina 113
deste Prospecto Definitivo.

Regime de distribui¢do das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelas
Instituigdes Participantes da Oferta.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta,
nos termos do item “Distribui¢do Parcial” acima.

Direito de Preferéncia

E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas na data de divulga¢io do Antuncio de Inicio, o Direito de
Preferéncia na subscri¢cdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme aplicagdo do Fator de Proporgéo
para Subscri¢do de Novas Cotas, equivalente a 1,05397257031.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder sempre a um niimero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fragdo de Novas Cotas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera aplicagcdo minima para a subscri¢cdo de Novas Cotas no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a Data
de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo
agente de custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia
Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao
Escriturador, observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, € nao
perante o Coordenador Lider, no seguinte endereco do Escriturador:

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca
CEP 22640-102 — Rio de Janeiro — RJ

At. Antonio Amaro

Telefones:

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: (21) 3514-0099

Website: http://www.oliveiratrust.com.br/portal/

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou
a terceiros (cessiondrios), total ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente de custodia,
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observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da Data
de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 9° (nono) Dia Util subsequente a
Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacdo representada pelo Investimento Minimo; e
(i) terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacao
da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, observados os termos ¢ condigdes descritos no Se¢do
“Distribuig¢@o Parcial e Subscrigdo Condicionada”, na pagina 58 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observara os procedimentos operacionais da B3 e
do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscrigdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado, no 1° (primeiro) Dia Util
subsequente ao encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo, (b) do Administrador; (¢) do Coordenador Lider; (d) da B3; (e) da CVM; (f)
do Gestor; e (g) do Fundos.net, administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serdo colocadas pelas Instituigdes Participantes da Oferta para os Investidores da
Oferta.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e
subscrever Novas Cotas receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Novas Cotas. Até a
obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3, ndo sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Nova Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e o antncio de
divulgagdo de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor
fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua
integralizacdo até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Nao havera abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e/ou montante adicional pelos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO EXERCICIO.

Prego de Emissdo e Preco de Subscrig¢do

O Prego de Emissdo no valor de R$97,10 (noventa e sete reais e dez centavos), sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria, definido nos termos da Clausula 12.4.1 do Regulamento, definido com base
no Valor de Mercado, contemplando um desconto de 4,35% (quatro inteiros e trinta e cinco centésimos
por cento). O Preco de Emissdo foi aprovado por ato proprio do Administrador, datado de 30 de julho
de 2019, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgagdo do Antncio de
Encerramento, sendo certo que, no ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das
Novas Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a R$ 3,90 (trés reais e noventa centavos) por Nova
Cota, dessa forma, cada Nova Cota subscrita custara R$ 101,00 (cento e um reais) aos respectivos
subscritores.
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Taxa de Distribuicdo Primaria

Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Prego de Emissdo das Novas Cotas, taxa em montante
equivalente a 4,02% (quatro inteiros e dois centésimos por cento) do Prego de Emissdo das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$ 3,90 (trés reais e noventa centavos) por Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados
para pagamento da comissao de estruturagdo e distribui¢ao da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como
as Instituicdes Participantes, bem como para o custeio de outras despesas, tais como os custos relativos a
diagramag@o e elaboragdo dos Documentos da Oferta, impressdes, passagens aéreas e demais despesas
vinculadas ao procedimento de estruturagdo e distribuigdo da Oferta. Os demais recursos remanescentes, caso
existentes, apos o pagamento de todos os gastos da distribuigdo primaria das Novas Cotas, serdo revertidos em
beneficio do Fundo.

Forma de Subscrigdo e Integralizacdo

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de
Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidacao das Novas Cotas junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco de Subscrigao.

Limites de aplicagdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo

O valor da Aplicagdo Minima Inicial por Investidor para aplicagdes em Novas Cotas de Emissdo do Fundo ¢ de
R$ 25.051,80 (vinte e cinco mil e cinquenta e um reais e oitenta centavos), o qual ndo inclui a Taxa de
Distribuicdo Primaria e R$26.058,00 (vinte e seis mil e cinquenta e oito reais), considerando a Taxa de
Distribuicdo Primaria, equivalentes a 258 (duzentas e cinquenta e oito) Novas Cotas.

Nao ha limite maximo de aplicagdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Inicial da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passard a sujeitar-se a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas.

Caracteristicas, vantagens e restrigoes das Novas Cotas

As Novas Cotas (i) sdo emitidas em classe unica (ndo existindo diferencgas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que
cada Nova Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo,
(ii) correspondem a fragdes ideais do Patrimdnio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma
nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas,
direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses
ativos, e (vii) serdo registradas em contas de depoésito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas ¢ a qualidade de Cotista
do Fundo, sem emissdo de certificados.
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Todas as Novas Cotas, independentemente da Data de Liquidagdo, conferirdo aos seus titulares o direito de

auferir os rendimentos do Fundo, se houver.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo
(a) o Administrador ou o Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; () o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos
de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista

cyjo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os inicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas
nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia geral
de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores das Novas Cotas forem condominos
de bem com que concorreram para a integralizagdo das Novas Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada,
conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instru¢do CVM 472, o Cotista ndo
podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo

A Oferta ¢é destinada aos Investidores da Oferta.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do artigo 1° da Instru¢do CVM 494.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocagdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que ndo

o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢do das Novas Cotas
nao lhes seja vedada por restri¢ao legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo as Institui¢des Participantes da

Oferta a verificagdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
Destinag¢do dos recursos

Os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados a aquisi¢do pelo Fundo dos seguintes Ativos
Imobiliarios (i) “Cotas do NE Logistic”, (ii) “Imovel Cajamar (3* Tranche)”, (iii) “Fragdes Ideais Cajamar 117,

(iv) “Imovel Barueri 1117, (v) “Imdveis Barueri [ e (vi) “Imovel Barueri 11, observado o abaixo previsto e a

seguinte ordem de prioridade:
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em primeiro lugar, e se forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para compor o
Montante Minimo da Oferta, bem como realizada a Oferta de CRI, os recursos liquidos da Oferta
serdo empregados no pagamento de parcela correspondente a 50% (cinquenta por cento) do prego
de aquisicao das cotas de emissdao do NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario (“Cotas do
NE Logistic”), fundo de investimentos imobiliario, constituido sobre a forma de condominio,
organizado e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, registrado no
CNPJ sob o n.° 30.495.165/0001-42 (“NE Logistic”), proprictario do Condominio Logistico
(conforme definido na descrig@o detalhada dos Ativos Imobiliarios, na pagina 8 deste Prospecto
Definitivo), sendo certo que a definigdo do valor da aquisi¢do das Cotas do NE Logistic se dara
em observancia ao disposto abaixo.

A aquisicao de 404.999,256080 Cotas do NE Logistic, representativas de 100% (cem por cento)
do patrimoénio do NE Logistic, serd feita pela Mercurio Empreendimentos Imobiliarios Ltda
(“Mercirio”), sociedade de proposito especifico da qual o Fundo ¢ titular de 100% (cem por
cento) das cotas emitidas, nos termos de 2 (dois) contratos de compra e venda de cotas (“Quota
Purchase and Sale Agreement and Other Covenants”), ambos celebrados entre o NE Logistic
Fundo de Investimento Multimercado Longo Prazo Crédito Privado (“NE FIM”), a AMLQ
Holdings, LLC (“AMLQ”), a Indev Negocios, Consultoria e Empreendimentos Ltda. (“Indev” e,
em conjunto com o NE FIM e a AMLQ, “Vendedores™), a Merctrio, o NE Logistic ¢ o Fundo,
em 02 de agosto de 2019 (“Contratos de Compra e Venda de Cotas”), mediante o pagamento
do valor de R$537.000.000,00 (quinhentos e trinta e sete milhdes de reais), sujeito aos ajustes de
prego previstos nos Contratos de Compra e Venda de Cotas. O prego de aquisicio serd pago a
cada um dos Vendedores, na seguinte proporcao: (i) 50% (cinquenta por cento) ao NE FIM, (ii)
49,56% (quarenta e nove inteiros e cinquenta e seis centésimos por cento) 8 AMLQ, (ii) 0,44%
(quarenta e quatro centésimos por cento) a Indev, nos termos de um dos Contratos de Compra e
Venda de Cotas, sendo que o montante correspondente a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais)
(“Sinal”) foi pago a titulo de sinal na data de celebragdo dos Contratos de Compra e Venda de
Cotas, sendo tal valor reembolsavel ao Fundo, no caso de ndo cumprimento das condigdes
precedentes previstas no contrato, € o montante correspondente a R$259.500.000,00 (duzentos e
cinquenta e nove milhdes e quinhentos mil reais) serd pago na data de fechamento da operacdo a
AMLAQ e a Indev nas propor¢des indicadas acima com recursos provenientes da Oferta (“Segunda
Parcela” e, em conjunto com o Sinal, “Valor das Parcelas a Vista”); e o valor de R$
267.500.000,00 (duzentos e sessenta e sete milhdes e quinhentos mil reais) sera pago ao NE FIM
em 179 (cento e setenta e nove) parcelas mensais e sucessivas (“Parcelas a Prazo™), as quais
serdo corrigidas na forma do respectivo Contrato de Compra ¢ Venda de Cotas (“Valor das
Parcelas a Prazo”), devendo a primeira delas ser paga no prazo de 60 (sessenta) dias contados da
data de fechamento.
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A efetiva aquisi¢do das Cotas do NE Logistic pela Merctrio esta sujeita ao atendimento de
determinadas condi¢des precedentes tais como a liquidag¢ao financeira da Oferta em montante
suficiente para a aquisi¢do de 50% (cinquenta por cento) das Cotas do NE Logistic.

O Fundo, por decisdo do seu Gestor e em consonancia com as disposi¢des de seu Regulamento,
optou por adquirir as Cotas do NE Logistic ao invés de adquirir de forma direta os ativos que
compdoem o Condominio Logistico por questdes de custo e eficiéncia. O NE Logistic, por
exemplo, ¢ parte em diversos instrumentos juridicos, dentre os quais os contratos de locagdo
celebrados com os locatarios do Condominio Logistico, de modo que a celebrag@o de aditamentos
a tais instrumentos para que o Fundo passasse a figurar como parte ou mesmo a celebragdo de
novos contratos traria custos relevantes para o Fundo. Adicionalmente, o Condominio Logistico
¢ composto por 26 (vinte e seis) matriculas imobilidrias divididos em 3 (trés) condominios
edilicios. A operacionalizagdo da transferéncia da Cotas do NE Logistic, no entendimento do
Gestor, ¢ mais célere e eficiente do que a transferéncia de cada um desses imoveis
individualmente.

Além da utilizacdo dos recursos oriundos da emissdo das Novas Cotas, esta sendo estruturada
uma captac¢do de recursos no mercado de capitais brasileiro, por meio da securitizacdo de parte
dos valores devidos pela Mercurio para o NE FIM no ambito do respectivo Contrato de Compra
¢ Venda de Cotas, a fim de possibilitar o pagamento a vista do Valor das Parcelas a Prazo e outros
custos relacionados a referida operagdo de securitizagdo. No ambito dessa operagdo de
securitizagdo, o NE FIM devera ceder parcela do crédito que possui contra a Merctrio nos termos
do respectivo Contrato de Compra e Venda de Cotas, representando o valor total das Parcelas a
Prazo, por meio da emissdo de Certificado de Crédito Imobiliario, o qual servira de lastro para a
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), a ser realizada por uma
securitizadora, os quais serdo garantidos por alienagao fiduciaria, em favor dos titulares dos CRIs,
sobre a totalidade das cotas de emissdo do NE Logistic (“Oferta de CRI”). Os termos e condigdes
referentes a Oferta de CRI e aos proprios CRI, dentre os quais o valor total da oferta (que devera
ser de, no minimo, R$ 267.500.000,00 (duzentos e sessenta e sete milhdes e quinhentos mil reais),
a taxa final dos juros remuneratérios e o prazo de vencimento dos CRI, serdo definidos
oportunamente, quando da estruturacdo da Oferta de CRI, conforme condi¢des de mercado e
acordo entre as partes envolvidas na referida oferta. Para maiores informagdes acerca dos
impactos da Oferta de CRI no fluxo de caixa operacional do Fundo, vide secdo “5 Fatores de
Risco - Risco relacionado aos impactos negativos no fluxo de caixa operacional do Fundo
em decorréncia da concretizagio da Oferta de CRI”, , na pagina 112 deste Prospecto.
Diante do exposto acima:

a. Se (1) forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para compor o Montante
Minimo da Oferta, e (2) houver éxito na captagdo de recursos por meio da Oferta de CRI, sera
realizado o pagamento do Valor das Parcelas a Vista para aquisigdo das cotas de emissdo do
NE Logistic e os recursos remanescentes serdo utilizados para aquisicdo dos demais Ativos
Imobiliarios, na ordem de prioridade estabelecida abaixo. Nesse cenario, serdo adquiridas
202.499,628040 cotas de emissdo do NE Logistic, representativas de 50% (cinquenta por
cento) do patrimonio do NE Logistic com recursos oriundos da Emissdo e 202.499,628040
cotas de emissdo do NE Logistic, representativas de 50% (cinquenta por cento) do patrimoénio
do NE Logistic com recursos oriundos da Oferta de CRI;
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b. Se (1) forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para compor o Montante
Minimo da Oferta, (2) ndo houver éxito na captacio de recursos por meio da Oferta de CRI e
(3) os recursos da Emissdo forem suficientes para a aquisi¢do das 404.999,256080 Cotas do
NE Logistic, representativas de 100% (cem por cento) do seu patrimonio, tais recursos serdo
utilizados para a aquisicdo da totalidade das Cotas do NE Logistic e os recursos
remanescentes, se houver, serdo utilizados para aquisi¢do dos demais Ativos Imobiliarios, na
ordem de prioridade estabelecida abaixo; e

c. Se (1) forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para compor o Montante
Minimo da Oferta, (2) ndo houver éxito na captagdo de recursos por meio da Oferta de CRI e
(3) os recursos da Emiss@o ndo forem suficientes para a aquisicdo de 100% (cem por cento)
das Cotas do NE Logistic, a totalidade dos recursos obtidos com a Emissdo devera ser
utilizada para a aquisi¢cao dos outros Ativos Imobilidrios, na ordem de prioridade estabelecida
abaixo, sendo certo que se os recursos obtidos com a Emissdo ndo forem suficientes para a
aquisi¢do dos demais ativos descritos nesta se¢éo, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente
em Ativos Financeiros ou na aquisicdo de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser
selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo;

(ii) em segundo lugar, (1) caso haja recursos suficientes, sera realizado o pagamento do valor da
3* Tranche do Imovel Cajamar (conforme definido na descri¢do detalhada dos Ativos Imobiliarios, na
pagina 8 deste Prospecto Definitivo) e os recursos remanescentes, se houver, serdo utilizados para
aquisicdo dos demais Ativos Imobiliarios, na ordem de prioridade estabelecida abaixo, caso sejam
suficientes para tanto; em ndo sendo suficientes para tanto, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em
Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo ou (2) caso ndo haja recursos suficientes para o
pagamento do valor da 3* Tranche do Imovel Cajamar, o Fundo ird aplicar os recursos existentes em
Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo;

(iii) em terceiro lugar, (1) caso haja recursos suficientes, sera realizada a aquisi¢do das Frag¢des
Ideais Cajamar (conforme definido na descri¢do detalhada dos Ativos Imobiliarios, na pagina 8 deste
Prospecto Definitivo) e os recursos remanescentes, se houver, serdo utilizados para aquisi¢do dos demais
Ativos Imobiliarios, na ordem de prioridade estabelecida abaixo, caso sejam suficientes para tanto; em
ndo sendo suficientes para tanto, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na
aquisicao de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica
de Investimento do Fundo ou (2) caso ndo haja recursos suficientes para a aquisi¢ao das Fragdes Ideais
Cajamar, o Fundo ird aplicar os recursos existentes em Ativos Financeiros ou na aquisicdo de outros
Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do
Fundo;

(iv) em quarto lugar, (1) caso haja recursos suficientes, serd realizado o pagamento do valor
devido para a aquisi¢do do Imdvel Barueri III (conforme definido na descri¢do detalhada dos Ativos
Imobiliarios, na pagina 8 deste Prospecto Definitivo) e os recursos remanescentes, se houver, serdo
utilizados para aquisicdo dos demais Ativos Imobiliarios, na ordem de prioridade estabelecida abaixo,
caso sejam suficientes para tanto; em nao sendo suficientes para tanto, o Fundo ira aplicar o saldo
remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser
selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo ou (2) caso ndo haja recursos
suficientes para o pagamento do valor devido para a aquisi¢do do Imoével Barueri III, o Fundo ira aplicar
o0s recursos existentes em Ativos Financeiros ou na aquisi¢@o de outros Ativos Imobilidrios que venham
a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo;
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) em quinto lugar, (1) caso haja recursos suficientes, serd realizado o pagamento do valor
devido para a aquisicdo do Imovel Barueri I (conforme definido na descri¢do detalhada dos Ativos
Imobiliarios, na pagina 8 deste Prospecto Definitivo) e os recursos remanescentes, se houver, serdo
utilizados para aquisicdo dos demais Ativos Imobiliarios, na ordem de prioridade estabelecida abaixo,
caso sejam suficientes para tanto; em ndo sendo suficientes para tanto, o Fundo ird aplicar o saldo
remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser
selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo ou (2) caso no haja recursos
suficientes para o pagamento do valor devido para a aquisicao do Imdvel Barueri I, o Fundo iréd aplicar
0s recursos existentes em Ativos Financeiros ou na aquisi¢@o de outros Ativos Imobilidrios que venham

a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo ; e

(vi) em sexto lugar, (1) caso haja recursos remanescentes, sera realizado o pagamento do valor devido
para a aquisi¢do do Imével Barueri II (conforme definido na descri¢do detalhada dos Ativos Imobiliarios,
na pagina 8 deste Prospecto Definitivo) e o Fundo ird aplicar o saldo remanescente em Ativos
Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor
ou (2) caso ndo haja recursos suficientes para a aquisi¢do do Imoével Barueri II, o Fundo ira aplicar o
saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobilidrios que venham a

ser selecionados pelo Gestor.

A fim de ilustrar a destinagdo dos recursos previstas na presente se¢do, apresentamos abaixo quadros
que demonstram os valores e percentuais, em relagdo ao montante distribuido no ambito da Oferta, a ser
destinado para o pagamento de cada um dos Ativos Imobilidrios listados acima, contemplando os
seguintes cenarios: (1) colocacdo do Montante Minimo da Oferta, (2) colocacdo do Montante Inicial da
Oferta e (3) colocagdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional,

considerando, ainda, em cada um desses cenarios a ocorréncia ou nao da Oferta de CRI:

Cenario 1 Ativo Valor % em relacdo | Valor destinado % em relagdo
destinado ao ao valor ao Ativo (sem ao valor
Ativo (com distribuido Oferta de CRI) | distribuido (sem
Oferta de (com Oferta (RS) Oferta de CRI)
CRI) (RS) de CRI)
Montante Minimo | Cotas NE Logistic | 269.500.000,00 96,2% 0,00 0,0%
da Oferta 3*  Tranche do
RS 280.000.084,60 | Imovel Cajamar 0,00 0,0% 85.000.000,00 30,4%
Fracdes Ideais
Cajamar 0,00 0,0% 140.500.000,00 50,2%
Imoével Barueri 111 0,00 0,0% 45.400.000,00 16,2%
Imoével Barueri 1 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Imovel Barueri 11 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Saldo em caixa* 10.500.084,60 3,8% 9.100.084,60 3,3%
TOTAL 280.000.084,60 100,0% 280.000.084,60 100,0%

*o Fundo iré aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios que venham a
ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo
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Cenario 2 Ativo Valor destinado | % em relacio ao | Valor destinado | % em relagio ao
ao Ativo (com | valor distribuido | ao Ativo (sem | valor distribuido
Oferta de CRI) | (com Oferta de | Oferta de CRI) | (sem Oferta de
RS) CRI) RS) CRI)
Valor Total da | Cotas NE
Oferta Logistic 269.500.000,00 39,1% 537.000.000,00 77,8%
RS 3* Tranche do
690.000.076,70 Imovel
Cajamar 85.000.000,00 12,3% 85.000.000,00 12,3%
Fragdes Ideais
Cajamar 140.500.000,00 20,4% 0,00 0,0%
Imovel Barueri
I 45.400.000,00 6,6% 0,00 0,0%
Imével Barueri
I 90.000.000,00 13,0% 0,00 0,0%
Imével Barueri
II 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Saldo em
caixa* 59.600.076,70 8,6% 68.000.076,70 9,9%
TOTAL 690.000.076,70 100,0% 690.000.076,70 100,0%

*0 Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios que venham a
ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo

Cenario 3 Ativo Valor destinado | % em relagdo ao | Valor destinado | % em relacio ao
ao Ativo (com | valor distribuido | a0 Ativo (sem | valor distribuido
Oferta de CRI) | (com Oferta de | Oferta de CRI) | (sem Oferta de
(RY) CRI) (RS) CRI)
Valor Total da | Cotas NE
Oferta Logistic 269.500.000,00 32,5% 537.000.000,00 64,9%
RS 3* Tranche do
828.000.053,20 Imovel
Cajamar 85.000.000,00 10,3% 85.000.000,00 10,3%
Fragoes Ideais
Cajamar 140.500.000,00 17,0% 140.500.000,00 17,0%
Imével Barueri
1 45.400.000,00 5,5% 45.400.000,00 5,5%
Imoével Barueri
I 90.000.000,00 10,9% 0,00 0,0%
Imovel Barueri
I 75.600.000,00 9,1% 0,00 0,0%
Saldo em
caixa* 122.000.053,20 14,7% 20.100.053,20 2,4%
TOTAL 828.000.053,20 100,0% 828.000.053,20 100,0%

*o0 Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios
que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo
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As aquisigdes serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida acima, dependendo
necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no Fundo apods o encerramento da Oferta.

De tal forma, o Fundo ird apurar o montante liquido disponivel para concretizar as aquisi¢des apds o
encerramento da Oferta.

Uma vez apurado o montante liquido, o Fundo procedera com a aquisi¢do de cada Ativo Imobiliario, desde que
atendidas as condigdes precedentes expostas nas descricdes dos respectivos ativos nos itens “Cotas do NE
Logistic”, “Imdvel Cajamar (3 Tranche)”, “Fracdes Ideais Cajamar 117, “Imével Barueri 1117, “Imodveis Barueri
I” e “Imovel Barueri 117, nas paginas 70 a 73 deste Prospecto Definitivo. De tal forma, o Fundo ira adquirir, em
primeiro lugar, cotas de emissdo do NE Logistic, observada a existéncia de recursos liquidos para concretizar
tal aquisicao.

CASO AS CONDICOES PRECEDENTES PARA CONCRETIZACAO DE UMA OU MAIS
AQUISICOES NAO SEJAM ATENDIDAS PODERA HAVER ALTERACOES A DESTINACAO DE
RECURSOS INDICADA.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO NAO DISPORA DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA A AQUISICAO DE TODOS OS ATIVOS IMOBILIARIOS LISTADOS
ACIMA. Nesta hipotese, o Fundo observara a prioridade de aquisi¢do dos referidos Ativos Imobiliarios para
adquirir os Ativos Imobilidrios para os quais (a) possua recursos e (b) a respectiva auditoria tenha sido
concluida de forma satisfatoria.

Apos a aquisi¢do de todos os Ativos Imobilidrios listados nos itens (i) a (vi) acima para os quais o Fundo possua
recursos para concretizar tal aquisicdo, ou no caso de ndo concretizagdo de uma ou mais aquisi¢des por nao
atendimento de condi¢des precedentes, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na
aquisicdo de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de
Investimento do Fundo.

A obtencdo de laudos de avaliagdo dos imoveis ratificando os valores a serem desembolsados pelo Fundo ¢é
condicdo precedente para as aquisigoes, e estes serdo publicados na pagina https://www.xpasset.com.br/xplog/
(Governanga -> Emissdes de Cotas) tdo logo sejam concretizadas as aquisi¢des, exceto com relacio aos imoveis
que compdem o “Cotas do NE Logistic”, “Imovel Cajamar (3* Tranche)”, “Fragdes Ideais Cajamar 11, cujos
laudos de avaliacdo integram os Anexos VI e VII deste Prospecto e cuja obtencdo de laudos de avaliagdo
atualizados ndo ¢ condicdo precedente para a aquisicao destes ativos.

Para maiores informagdes sobre os riscos de colocagdo parcial da Oferta, vide Se¢ao “Fatores de Risco — Riscos
da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta” na pagina 113 deste Prospecto Definitivo.

Abaixo a descri¢do detalhada dos Ativos Imobilidrios a serem investidos pelo Fundo referidos acima, nos
termos e limites acima indicados:

Cotas do NE Logistic

A aquisigdo de Cotas do NE Logistic ocorrera nos termos dos Contratos de Compra e Venda de Cotas, conforme
previsto na se¢do que trata da “Destinacao dos Recursos”, na pagina 62 deste Prospecto Definitivo.
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O NE Logistic ¢ proprietario de imoveis compostos por 26 (vinte e seis) matriculas imobiliarias divididas em 3 (tr€s)
condominios edilicios, sendo eles: (i) Condominio Logistico e Industrial Cone Multimodal 1 (“Condominio MM1”);

(ii) Condominio Logistico e Industrial Cone Multimodal 2 (“Condominio MM2”); e (iii) Condominio Logistico Cone
Plug & Play 2 (“Condominio PP2”). Ainda, existe um subcondominio no Condominio MM2, com a mesma

denominag¢do do condominio (“Subcondominio”), o qual é dividido em 5 (cinco) galpdes diferentes (MM1 G2 G3,
MM2 G1, PP2 G3 e G4) (em conjunto, “Condominio Logistico”). O Condominio Logistico apresenta atualmente
uma taxa de capitalizagdo (cap rate) de 9,5000% (nove inteiros e cinco mil décimos de milésimo por cento),

considerando o ativo 100% locado e sem considerar a operagdo de securitizagdo, ou seja, a compra do ativo com
100% dos recursos advindos desta emissdo. Nessa projecao foi considerada a locag@o da area vaga de 23.079,57 m?
(11,3651% da area total disponivel para locagdo) pelo valor de R$ 18,00/m?, conforme Estudo de Viabilidade.

O Condominio Logistico ¢ situado no Municipio de Cabo de Santo Agostinho, Estado de Pernambuco, no
Distrito de Pontes de Carvalho, objeto das seguintes matriculas do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Cabo de
Santo Agostinho/PE:

Grupo Imovel Condominio Matricula n@
1 MM1 G02 Mddulo M01 M01-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.620
2 MM1 G02 Mddulo M02 M02-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.621
3 MM1 G02 Mddulo M03 M03-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.622
4 MM1 G02 Mddulo M04 M04-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.623
5 MM1 G02 Mddulo M05 M05-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.624
6 MM1 G02 Mddulo M06 M06-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.625
7 MM1 G02 Mddulo M07 M07-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.626
8 MM1 G02 Mddulo M08 M08-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.627
9 MM1 G02 Mdédulo M09 M09-G02 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.628
10 MM1 G03 Mddulo M01 M01-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.609
11 MM1 G03 Mddulo M02 M02-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.610
12 MM1 G03 Mddulo M03 M03-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.611
13 MM1 G03 Mddulo M04 M04-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.612
14 MM1 G03 Mddulo M05 M05-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.613
15 MM1 G03 Mddulo M06 M06-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.614
16 MM1 G03 Mddulo M07 M07-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.615
17 MM1 G03 Mddulo M08 M08-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.616
18 MM1 G03 Mdédulo M09 M09-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.617
19 MM1 G03 Mddulo M010 M010-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.618
20 MM1 G03 Mdédulo M011 M011-G03 Condominio Logistico Cone Multimodal 1 14.619
Subcondominio Logistico e Industrial Cone
21 MM2 Setor A do Galpdo G01 Multimodal 02 Galpdo 01 Condominio Logistico 13.377
Cone Multimodal 2
2 MM2 Setor B do Galpio GO Subcondomin'io Logistico e InNdustriaI Cone 13.378
Multimodal 02 Galp&o 01
23 PP2 Escritorio G03/G04 Condominio Logistico Cone Plug & Play 2 17.416
24 PP2 Galpdo n23 Condominio Logistico Cone Plug & Play 2 12.436
25 PP2 Galpdo n24 Condominio Logistico Cone Plug & Play 2 12.437
26 PP2 Refeitorio G03/G04 Condominio Logistico Cone Plug & Play 2 12.443

Os Médulos 01, 02, 07 e 08 do Galpao 03 do Condominio PP2, os Modulos 01 ao 09 do Galpao 02 ¢ os Modulos
1 ao 11 do Galpao 03 do Condominio MM1, bem como a totalidade do Galpao 02 do Condominio MM2, estao
locados a diversas empresas para o exercicio de atividades logisticas, com exce¢ao do contrato firmado com a
MF Refeicdes e Eventos Ltda. — EPP (“MF Refei¢des”), que exerce atividades de comércio.

Para tanto, foram celebrados 9 (nove) contratos de locacdo entre a Cone S.A. (“Cone”) (entdo proprietaria dos
Imoveis) e os respectivos locatarios:
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O Condominio Logistico conta atualmente com os seguintes locatarios: (i) a Autometal S.A., empresa que atua no
setor automotivo, com término de locagao previsto em 30 de novembro de 2024, nos termos do respectivo contrato
de locacao de imdvel de modalidade tipica, (ii) a Companhia Brasileira de Distribui¢do, empresa que atua no setor
de alimentos ¢ bens de consuma, com término de locagdo previsto em 10 de novembro de 2034, nos termos do
respectivo contrato de locag@o de imovel de modalidade atipica pelos 10 (dez) primeiros anos de vigéncia do
contrato e tipica pelos 10 (dez) Gltimos anos, (iii) a Cooperativa Central Aurora Alimentos, com término de locagao
previsto em 30 de novembro de 2019, nos termos do respectivo contrato de locagdo de imdvel de modalidade
tipica, (iv) a Fedex Brasil Logistica e Transporte Ltda, empresa que atua no setor de entrega, transporte € remessa,
com término de locagdo previsto em 30 de novembro de 2023, nos termos do respectivo contrato de locagdo de
imével de modalidade tipica, (v) a MF Refei¢des e Eventos Ltda. — EPP, empresa que atua no setor de alimentos,
com término de locacdo previsto em 14 de agosto de 2020, nos termos do respectivo contrato de locag@o de imovel
de modalidade tipica, (vi) a MMH Industria e Comércio de Componentes Automotivos Ltda., empresa que atua
no setor automotivo, com término de locagao previsto em 01 de marco de 2020, nos termos do respectivo contrato
de locacao de imovel de modalidade tipica, (vii) a RFG Comércio, Transportes e Servicos Ltda., empresa que atua
no setor de alimentos, com término de locagdo previsto em 05 de janeiro de 2022, nos termos do respectivo contrato
de locacao de imoével de modalidade atipica, (viii) a Seara Alimentos S.A., empresa que atua no setor de alimentos,
com término de locagdo previsto em 03 de janeiro de 2022, nos termos do respectivo contrato de locagao de imével
de modalidade tipica, e (ix) a Via Varejo S.A., empresa que atua no setor de bens de consumo, com término de
locac@o previsto em 18 de novembro de 2034, nos termos do respectivo contrato de locagdo de imodvel de
modalidade atipica pelos 10 (dez) primeiros anos de vigéncia do contrato e tipica pelos 10 (dez) ultimos anos.

A posi¢ao de locadora da Cone nos contratos de locagdo passou a ser do NE Logistic apds a aquisi¢ao dos Imdveis,
tendo sido formalizado instrumentos de aditamento para a maior parte dos contratos de locagdo vigentes, com
excecdo dos contratos firmados entre a Cone e (i) a Companhia Brasileira de Distribui¢do (“CBD”), e (ii) a MF
Refeicdes, que estdo em processo de formalizagdo. No caso da CBD sera celebrado um aditamento ao contrato de
locacdo original para formalizar a substitui¢do da Cone pela NE Logistic da posi¢do de locadora e no caso da MF
Refeigdes sera celebrado um distrato ao contrato de locagdo original e firmado um novo contrato de locagdo no qual
a NE Logistic figurara como locadora do imovel.

O NE Logistic contratou junto a Chubb Seguros Brasil S.A., apdlice de seguro n° 17.96.0005784.12, com vigéncia até
04 de dezembro de 2019, a qual tem como objetivo segurar os iméveis do (i) G2 do Condominio Multimodal 1; (ii)
Condominio Multimodal 2; e (iii) Condominio Plug & Play 2. Os iméveis do G3 do Condominio Multimodal 1 nao
foram incluidos na cobertura da referida apoélice, sendo segurado por uma apélice de seguro contratada pelo locatario.

Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado ¢ suficiente para a cobertura e preservacao
do imdvel e compativel com as atividades do locatario.

Imovel Cajamar (3“ Tranche)

Nesta terceira emissdo de cotas, sera providenciada a captagdo de recursos em montante equivalente ao pagamento
da terceira parcela do preco de aquisi¢do (“3* Tranche”), devendo, por conseguinte, a Cajamar Investimentos
Imobiliarios EIRELI, na qualidade de vendedora do imovel, realizar o pagamento de prémio de locagdo ao Fundo
calculado com base na seguinte formula:

Tranche x 8,30% + 12, sendo 3* Tranche equivalente a R$ 85.000.000,00

Portanto:
Valor do prémio de locagdio Quantidade de Cotas do Valor Bruto de
da 3? Tranche Fundo Rendimento por Cota'
(R$ 85.000.000,00)
RS 587.916.67 13.848.261> R$ 0,0424542

1O Valor Bruto de Rendimento por Cota NAO considera despesas ordinarias e extraordinarias do Fundo
2 Considerando a subscri¢ao e integraliza¢do da totalidade das Novas Cotas, sem considerar a emissdo de Cotas do Lote Adicional
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O Prémio de Locag@o 3* Tranche sera corrigido anualmente pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE.

As demais tranches de pagamento pela aquisi¢do da Fragdo Ideal Cajamar adotardo este mesmo procedimento, ou
seja, a data-base de atualizagdo monetaria do Prémio de Locacdo calculado sobre o valor das demais tranches
(utilizando a férmula supra) sera a data da respectiva tranche.

Imovel Barueri [

O Imovel Barueri I € situado na cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, Av. Ceci, n° 1.490, Bairro Tamboré, CEP
06460-120, objeto das matriculas n® 108.323, 108.324, 108.325, 108.326, 108.327 e 108.328 do Cartorio de Registro
de Imoveis da Comarca de Barueri - SP, com érea construida de 68.584,82 m? (sessenta ¢ oito mil, quinhentos e
oitenta e quatro virgula oitenta e dois metros quadrados) (“Imével Barueri I - Integral”)

O Fundo tem o direito de adquirir 80,0% (oitenta por cento) da fracdo ideal de 45% (quarenta e cinco por cento) do
Imovel Barueri I — Integral (“Imével Barueri I”’) pelo valor total de R$ 90.010.659,25 (noventa milhdes, dez mil,
seiscentos e cinquenta e nove reais e vinte e cinco centavos), nos termos da “Proposta Vinculante Para Aquisicao de
Imédveis”, celebrada com o proprietario do Imovel Barueri I, em 26 de julho de 2019 (“Proposta Vinculante —
Barueri I”’). A efetiva aquisicao esta sujeita ao atendimento de determinadas condi¢des precedentes, tais como, €
dentre outras, (i) a liquidacdo financeira da Oferta em montante suficiente para a aquisi¢do do Imével Barueri I; e
(i1) a conclusdo satisfatoria da auditoria do Imovel 1.

O Preco de Aquisi¢ao do Imével Barueri 1 foi calculado pelo Fundo com base: (a) na area objeto dos contratos de
locagdo de, no total, 30.863,17 m? (trinta mil, oitocentos e sessenta e trés virgula dezessete metros quadrados)de area
locada dos Imoveis (“Area Locada”); (b) no somatorio dos resultados das multiplicagdes entre: (i) o valor do aluguel
mensal indicado em cada um dos contratos de locagao por m?; e (ii) a razdo entre a respectiva area alugada de cada
um dos contratos de locagdo e a area locada; cujo resultado do somatdrio é R$ 27,69 m? (vinte e sete reais e sessenta
e nove centavos por metro quadrado) com data-base de atualizagdo monetaria prevista em cada um dos contratos de
locagdo (“Aluguel Médio”); (c) (1) no valor do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) de
RS 1,26/m? (um real e vinte e seis centavos por metro quadrado) por més; ¢ (2) o valor da cota condominial de R$
2,95/m? (dois reais e noventa e cinco centavos por metro quadrado) por més, em relagdo a area construida dos iméveis
que ndo ¢ objeto dos contrato de locagdo para fins nao residenciais relativos aos Imovel Barueri I (“Despesas™); e
(d) aluguel do més anterior a data prevista de lavratura da escritura correspondente a R$ 854.476,12 (oitocentos e
cinquenta e quatro mil, quatrocentos e setenta e seis reais e doze centavos) (“Aluguel Més Anterior”).

Caso, a qualquer momento até a celebragio da escritura de venda e compra do Imével Barueri I, a Area Locada e/ou
o Aluguel Médio sejam alterados, para mais ou para menos, com relagdo aos valores indicados acima, o Prego de
Aquisi¢do do Imével Barueri I sera recalculado utilizando a seguinte formula: [(Fragdo Ideal x Area Locadai) x
(Aluguel Médio;— Despesas) x 12] + 9,3276% + (Aluguel Més Anterior x Fragdo Ideal), sendo ; = data de lavratura
da Escritura e Fracdo Ideal = 80,0% .

O aluguel médio utilizado para apuracdo do preco de aquisicdo, na forma prevista acima, serd atualizado
monetariamente, pelo indexador indicado no respectivo contrato de locacdo, desde a data-base da ultima corregao
até a data de lavratura da escritura de venda e compra do Imével Barueri 1.

Nos termos da Proposta Vinculante - Barueri I, o Fundo detém o direito de exclusividade na compra do Imovel
Barueri I até 30 de outubro de 2019.

O Imével Barueri I sera adquirido pelo Fundo por meio da lavratura de escritura de venda e compra, a ser celebrada
entre 0 Fundo na qualidade de comprador, representado por sua Administradora, ¢ a MONTECCHIO DO BRASIL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., na qualidade de vendedora dos imdveis.

O Imovel Barueri I apresenta atualmente uma taxa de capitalizacdo (cap rate) de 9,3276% (nove inteiros, trés mil,
duzentos e setenta e seis décimos de milésimo por cento).

O Fundo ira conduzir, com o auxilio de assessores externos, uma auditoria legal, técnica, de valor, contabil, fiscal,
financeira e ambiental (due diligence) do Imével Barueri I, por meio da qual o Fundo terd informagdes mais precisas
relacionadas ao imével, dentre as quais: a taxa de ocupag@o de imdvel nos tltimos anos, as condigdes de locagdo do
imoével e os seguros relacionados ao imével, sua cobertura e suficiéncia e a existéncia de quaisquer O6nus e/ou
garantias sobre o Imével Barueri 1. O resultado de referida auditoria impactara a decisdo do Gestor de aquisi¢do ou
ndo deste ativo.
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Imovel Barueri II

O Imével Barueri II — Integral ¢ situado na Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, Av. Ceci, n° 1.649, Bairro
Tamboré, CEP 06460-120, objeto da matricula n® 102.805 do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Barueri
- SP, com 4rea construida de 30.164,56 m? (trinta mil, cento e sessenta e quatro virgula cinquenta e seis metros
quadrados) (“Imével Barueri II - Integral”).

O Fundo tem o direito de adquirir 80% (oitenta por cento) da fragdo ideal do Imodvel Barueri II — Integral (“Imével
Barueri II”’) pelo valor total de R$ 75.611.472,28 (setenta e cinco milhdes, seiscentos e onze mil, quatrocentos e setenta
e dois reais e vinte e oito centavos), nos termos da “Proposta Vinculante Para Aquisi¢do de Imovel”, celebrada com a
proprietaria do Imovel Barueri II, em 26 de julho de 2019 (“Proposta Vinculante - Barueri I1”). A aquisi¢do do Imdvel
Barueri II pelo Fundo abrangera a compra de todas as acessodes, benfeitorias e melhorias que existam sobre o imével. A
efetiva aquisigdo esta sujeita ao atendimento de determinadas condigdes precedentes, tais como, e dentre outras, (i) a
liquidag@o financeira da Oferta em montante suficiente para a aquisicdo do Imovel Barueri II; e (ii) a concluséo
satisfatoria da auditoria do imdvel. Nos termos da Proposta Vinculante - Barueri II, o Fundo detém o direito de
exclusividade na compra do Imovel Barueri IT até 30 de outubro de 2019.

O preco de aquisigdo foi calculado com base: (a) na area objeto dos contratos de locacdo para fins ndo residenciais
relativos ao Imoével Barueri II de, no total, 28.094,58 m? (vinte e oito mil, noventa e quatro virgula cinquenta e 0ito)
(“Area Locada™); (b) no somatério dos resultados das multiplicacdes entre: (i) o valor do aluguel mensal indicado
em cada um dos contratos de locacdo por m?; e (ii) a raz@o entre a respectiva area alugada de cada um dos contratos
de locagio e a Area Locada; cujo resultado do somatorio é R$ 26,03 m? (vinte e seis reais e trés centavos por metro
quadrado) com data-base de atualizagdo monetaria, na forma prevista em cada um dos contratos de locacdo (“Aluguel
Médio”); (c) (1) no valor do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) de R$ 0,78/m? (setenta
e oito centavos por metro quadrado) por més; e (2) o valor da cota condominial de R$ 3,66/m? (trés reais e sessenta
e seis centavos) por més, incidente sobre a area construida do Imovel Barueri II que ndo € objeto dos contratos de
locacao, de 1.728,07 m? (um mil, setecentos e vinte e oito virgula sete metros quadrados), que totalizam R$ 7.672,63
(sete mil, seiscentos e setenta e dois virgula sessenta e trés metros quadrados) por més (“Despesas”™); e (d) aluguel
do més anterior a data prevista de lavratura da escritura correspondente a R$ 731.186,22 (setecentos ¢ trinta ¢ um
mil, cento e oitenta e seis reais e vinte e dois centavos) (“Aluguel Més Anterior”).

Caso, a qualquer momento até a celebragio da escritura de venda e compra do Imével Barueri II, a Area Locada e/ou
o Aluguel Médio sejam alterados para mais ou para menos, com relacdo aos valores indicados acima, o preco de
aquisi¢do do Imovel Barueri I sera recalculado, utilizando-se a seguinte formula: [(Fragdo Ideal x Area Locada;) x
(Aluguel Médio;— Despesas) x 12] + 9,4314% + (Aluguel Més Anterior x Fragdo Ideal), sendo ; = data de lavratura
da Escritura e Fracdo Ideal = 80,0%.

O Aluguel Médio utilizado para apuragdo do preco de aquisi¢do, na forma prevista acima, sera atualizado
monetariamente, pelo indexador indicado no respectivo contrato de locacgdo, desde a data-base da ultima correcao
até a data de lavratura da escritura de venda e compra do Imoével Barueri I1.

O Imovel Barueri II sera adquirido pelo Fundo por meio da lavratura de escritura de venda e compra, a ser celebrada
entre o Fundo na qualidade de comprador, representado por sua Administradora, ¢ a REAL TECHPARK
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., na qualidade de vendedora do imével.

O Imovel Barueri II apresenta atualmente uma taxa de capitalizagdo (cap rate) de 9,4314% (nove inteiros, quatro
mil, trezentos e quatorze décimos de milésimo por cento).

O Fundo ira conduzir, com o auxilio de assessores externos, uma auditoria legal, técnica, de valor, contabil, fiscal,
financeira e ambiental (due diligence) do Imével Barueri II, por meio da qual o Fundo tera informagdes mais precisas
relacionadas ao imdvel, dentre as quais: a taxa de ocupag@o de imdvel nos tltimos anos, as condigdes de locagdo do
imoével e os seguros relacionados ao imével, sua cobertura e suficiéncia e a existéncia de quaisquer 6nus e/ou
garantias sobre o Imével Barueri II. O resultado de referida auditoria impactara a decisdo do Gestor de aquisi¢do ou
ndo deste ativo.
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Imovel Barueri 111

O Imovel Barueri III — Integral ¢ situado na cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, Av. Aruand, n° 800, Bairro
Tamboré, CEP 06460-010, objeto da matricula n® 65.174 do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Barueri
- SP, com 4area construida de 19.143,35 m? (dezenove mil, cento e quarenta e trés virgula trinta e cinco metros
quadrados) (“Imével Barueri I117).

O Fundo tem o direito de adquirir 80% (oitenta por cento) da frag@o ideal do Imovel Barueri III — Integral (“Imével
Barueri III”) pelo valor total de R$ 45.430.094,42 (quarenta e cinco milhdes, quatrocentos e trinta mil, noventa e
quatro reais e quarenta ¢ dois centavos), nos termos da “Proposta Vinculante Para Aquisi¢ao de Imdvel”, celebrada
com a proprietaria do Imoével Barueri I1I, em 26 de julho de 2019 (“Proposta Vinculante - Barueri III”). A aquisi¢ao
do Imovel Barueri III pelo Fundo abrangera a compra de todas as acessdes, benfeitorias e melhorias que existam
sobre o imovel. A efetiva aquisicdo esta sujeita ao atendimento de determinadas condi¢des precedentes, tais como, e
dentre outras, (i) a liquidag@o financeira da Oferta em montante suficiente para a aquisi¢do do Imével Barueri I1I; e
(i1) a conclusdo satisfatoria da auditoria do imovel. Nos termos da Proposta Vinculante - Barueri 111, o Fundo detém
o direito de exclusividade na compra do Imoével Barueri I1I até 30 de outubro de 2019.

O prego de aquisigdo foi calculado com base: (a) na area objeto do contrato de locagdo de, no total, 19.143,35 m?
(dezenove mil, cento e quarente a trés virgula trinta e cinco metros quadrados) de 4rea locada dos imoveis (“Area
Locada”); (b) no valor do aluguel mensal indicado no contrato de locagdo por m? de R$ 22,97 m? (vinte e dois reais
e noventa e sete centavos por metro quadrado com data-base de atualizagdo monetaria prevista em cada um dos
contratos de locagdo (“Aluguel Médio™); ¢ (c) aluguel do més anterior a data prevista de lavratura da escritura
correspondente a R$ 439.785,15 (quatrocentos e trinta e nove mil, setecentos e oitenta e cinco reais e quinze centavos)
(“Aluguel Més Anterior”).

Caso, a qualquer momento até a celebragio da escritura de venda e compra do Imével Barueri III, a Area Locada II
e/ou o Aluguel Médio II sejam alterados, para mais ou para menos, com relagao aos valores indicados acima, o Preco
de Aquisi¢do do Imével Barueri III sera recalculado utilizando a seguinte formula: [(Fragio Ideal x Area Locada;) x
(Aluguel Médio;) x 12] +9,3873% + (Aluguel Més Anterior x Fracao Ideal), sendo ; = data de lavratura da Escritura
e Fragao Ideal = 80,0%.

O Aluguel Médio utilizado para apuracdo do prego de aquisicdo, na forma prevista acima, serd atualizado
monetariamente, pelo indexador indicado no respectivo contrato de locagdo, desde a data-base da ultima corre¢do
até a data de lavratura da escritura de venda e compra do Imével Barueri II1.

O Imével Barueri I1I sera adquirido pelo Fundo por meio da lavratura de escritura de venda e compra, a ser celebrada
entre o Fundo na qualidade de comprador, representado por sua Administradora, e a MONTECCHIO DO BRASIL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., na qualidade de vendedora do imovel.

O Imével Barueri 111 apresenta atualmente uma taxa de capitalizagdo (cap rate) de 9,3873% (nove inteiros, trés mil
oitocentos e setenta e trés décimos de milésimo por cento).

O Fundo ira conduzir, com o auxilio de assessores externos, uma auditoria legal, técnica, de valor, contébil, fiscal,
financeira e ambiental (due diligence) do Imovel Barueri 11, por meio da qual o Fundo tera informagdes mais precisas
relacionadas ao imdvel, dentre as quais: a taxa de ocupagdo de imével nos Gltimos anos, as condi¢des de locacdo do
imoével e os seguros relacionados ao imével, sua cobertura e suficiéncia e a existéncia de quaisquer 6nus e/ou
garantias sobre o Imével Barueri III. O resultado de referida auditoria impactara a decisdo do Gestor de aquisicdo ou
ndo deste ativo.

Fragoes Ideais Cajamar 11
Os Imoéveis Cajamar II sdo situados na Cidade de Cajamar, Estado de Sdo Paulo, com acesso através da Rodovia SP
354 — Estrada Para-Campo Limpo, objeto das matriculas n°s 56.549 ¢ 56.551 do 2° Cartério de Registro de Imédveis de

Jundiai/SP, com 4reas de superficie de, aproximadamente, 657.850,00 m? (seiscentos e cinquenta e sete mil, oitocentos
e cinquenta metros quadrados) e 120.000,00 m? (cento e vinte mil metros quadrados) (“Iméveis Cajamar 1I”).
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Nos termos da “Proposta Vinculante Para Aquisi¢do de Imovel”, celebrada entre o Fundo, na qualidade de
comprador, e a CATAMAR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI ¢ a CAJAMAR II INVESTIMENTOS
EIRELI, na qualidade de vendedoras, em 25 de julho de 2019 (“Proposta Vinculante — Cajamar I1”’), o Fundo tem
o direito de adquirir fragdes ideais de aproximadamente 55,0% (cinquenta e cinco por cento) de cada um dos Iméveis
Cajamar II (“Fragoes Ideais Cajamar II”), a serem determinadas, em area na qual serd construido um centro
logistico, com érea construida aproximada de 123.000,00 m? (cento e vinte e trés mil metros quadrados) (“Centro
Logistico™). Apos o registro do memorial de incorporagdo do Centro Logistico, as Fragdes Ideais Cajamar II dardo
ensejo a implementagdo de unidades autonomas a serem descritas e identificadas pelo Fundo e as vendedoras, nos
documentos da transagdo e no respectivo memorial.

Tendo em vista que, atualmente, as Fragdes Ideais Cajamar II estdo alienadas fiduciariamente para a Legado
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade de responsabilidade limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
24.047.775/0001-80 (“Legado”), conforme registros n°s 12 e 13, feito em 19 de fevereiro de 2019 nas matriculas
dos Imoveis Cajamar II (“Alienac¢ido Fiduciaria™), as Partes acordam que a estrutura da transagdo para a aquisigdo
das Fragoes Ideais Cajamar II pelo Fundo podera envolver (i) compromisso de compra e venda a ser firmado entre
as vendedores € o Fundo com posterior lavratura de escritura de venda e compra das Fracdes Ideais Cajamar II, ou
(i1) cessdo, total ou parcial, da posicdo de fiduciante das vendedoras na Alienag@o Fiduciaria para o Fundo (sendo,
nesse caso, necessaria a obtengdo de anuéncia da fiducidria para concretizagdo do negdcio), mediante celebragao de
escritura de cessdo de direitos de devedor fiduciante.

De acordo com a Proposta Vinculante — Cajamar II, o prego de aquisigdo das Fracdes Ideais Cajamar II, das futuras
unidades ou dos direitos de devedor fiduciante, a depender da estrutura da transagdo, é de R$ 312.757.694,94
(trezentos e doze milhdes, setecentos e cinquenta e sete mil, seiscentos e noventa e quatro reais e noventa e quatro
centavos). A aquisi¢cdo das Fragdes Ideais Cajamar II pelo Fundo abrangerd a compra de todas as acessoes,
benfeitorias e melhorias que existam sobre tais fragdes ideais. A efetiva aquisi¢do esta sujeita ao atendimento de
determinadas condigdes precedentes, tais como, ¢ dentre outras, (i) a liquidagdo financeira da Oferta em montante
suficiente para a aquisicao das Fragdes Ideais Cajamar II; e (ii) a conclusao satisfatoria da auditoria dos iméveis. Nos
termos da Proposta Vinculante - Cajamar II, o Fundo detém o direito de exclusividade na compra das Fra¢des Ideais
Cajamar II pelo prazo estabelecido para assinatura dos Documentos da Transagao, ou seja, até 30 de outubro de 2019.

O prego de aquisi¢ao das Fracdes Ideais Cajamar II ¢ composto pelas seguintes parcelas e foi calculado da seguinte
forma:

“Saldo a Pagar 1”: R$ 299.935.828,88,00 (duzentos e noventa e nove milhdes, novecentos e trinta ¢ cinco mil,
oitocentos vinte e oito reais e oitenta e oito centavos), calculado conforme formula abaixo e observado o disposto
na Proposta Vinculante — Cajamar II:

(VLiarget X AT x 12) + 9,35%

Sendo,

VLarget = R$ 19,00/m? (dezenove reais por metro quadrado) com data-base na data de assinatura do compromisso de
venda e compra.

AT = area bruta locavel total de 123.000,00 m?2.

“Saldo a Pagar 2”: R$ 30.898.623,90 (trinta milhGes, oitocentos e noventa e oito mil, seiscentos e vinte e trés reais
e noventa centavos), calculado conforme féormula abaixo (“Férmula Saldo a Pagar 2”):

MAXIMO (0 ; {[(VLax ATax 12) = 9,35% + (VLyx AT, x 12)] + 9,35%} — Saldo a Pagar 1)

Sendo,

VL. = somatorio do resultado da multiplicagdo entre: (i) o aluguel praticado (incluindo, descontos e/ou caréncia e/ou
outros beneficios concedidos ao locatario, conforme o caso) e (ii) a area objeto de cada contrato de locagdo futuro

vigente a época do pagamento do Saldo a Pagar 2.

AT, = area bruta locavel objeto de cada contrato de locag@o futuro vigente a época do pagamento do Saldo a Pagar
2.
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VL, = R$ 19,00/m? (dezenove reais por metro quadrado) atualizado monetariamente pro rata die pela variagdo
acumulada do IPCA/IBGE calculada desde a data-base de assinatura do compromisso de venda e compra até a data
do pagamento do Saldo a Pagar 2, estimada para 30 de abril 2022, considerando os indices relativos aos meses
imediatamente anteriores a estas datas.

AT, = area bruta locavel disponivel a época do pagamento do Saldo a Pagar 2.

O VL, AT, VLa, ATa VL, e AT, e, por conseguinte, o preco de aquisicdo serdo apurados e ratificados no
procedimento de due diligence do imével.

Dado que o calculo do prego de aquisigdo pelo Fundo considerou a geragdo de receita de locag@o das futuras unidades
do Centro Logistico desde a data de assinatura do compromisso de venda e compra, as vendedoras pagardo prémio
de locagdo, observados os seguintes periodos: (i) da data de assinatura do compromisso de compra e venda até o més
subsequente a data de entrega das obras do Centro Logistico; e (ii) desde o més subsequente a data de entrega das
obras até o final do prazo de 12 (doze) meses contados de referida data (“Prémio de Loca¢ao Cajamar I1).

As vendedoras deverdo pagar ao Fundo desde a data de assinatura do compromisso de compra até o més subsequente
a data de entrega de obras do Centro Logistico, na forma prevista no compromisso de compra e venda, o Prémio de
Locagdo 1;, que equivalerd a:

Prémio de Locagdo 1; = Tranche; x 9,35% + 12
Sendo,

Tranche; = tranche disponivel pelo Fundo as vendedoras na data i, de acordo com o cronograma definido entre as
partes (“Cronograma de Tranches”).

O Prémio de Locacdo li serd atualizado monetariamente e em periodicidade anual pela variacdo acumulada do
IPCA/IBGE calculada desde a data-base da Tranchei até a data de entrega de obras, considerando os indices relativos
aos meses imediatamente anteriores a estas datas.

As Vendedoras deverdo pagar ao Comprador desde o més subsequente a data de entrega de obras do Centro Logistico
até o final do prazo de 12 (treze) meses contados da data de entrega das obras, de forma que o pagamento do Prémio
de Locag@o referente ao 12° (décimo segundo) més devera ser realizado até o dia 10 (dez) do més subsequente, o
Prémio de Locacdo 2i, que equivalera a:

Prémio de Locagao 2i = AT x VL
Sendo,

VL = R$ 19,00/m? (dezenove reais por metro quadrado) atualizado monetariamente pro rata die pela variagdo
acumulada do IPCA/IBGE calculada desde a data-base da Tranchei-, ou seja, data de assinatura do compromisso de
compra e venda, até a data de entrega de obras, considerando os indices relativos ao meses imediatamente anteriores
a estas datas (i=1 e t). A partir de entdo, o VL sera corrigido anualmente de acordo com a variagdo acumulada do
IPCA/IBGE calculada considerando os indices relativos aos meses imediatamente anteriores ao més da data-base t.

As vendedoras serdo responsaveis pela realizagdo das obras do Centro Logistico, bem como pelas medidas necessarias a
sua comercializagdo para terceiros, a titulo de locagdo, por meio da assinatura de contratos de locagdo com terceiros,
observadas as condig¢des estabelecidas abaixo (“Contratos de Locaciio Futuros™). Todas as propostas recebidas pelas
Vendedoras e as minutas dos Contratos de Locag@o Futuros deverdo ser submetidos a aprovagdo prévia do Fundo.

Caso as Vendedoras encontrem locatarios para celebrar os Contratos de Locag¢dao Futuros, nos termos a serem
previstos nos documentos da transac@o, o prémio de locagdo deixara de ser devido, proporcionalmente a locagio das

unidades do Centro Logistico.

As Vendedoras terdo opc¢do de compra de parte das Fragdes Ideais Cajamar II, limitada a 20% (vinte por cento) de
tais fracdes ideais (“Op¢ao de Compra”), pelo preco previsto abaixo:
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Participacdo x (Saldo a Pagar 1 + Saldo a Pagar 2), atualizado monetariamente pro rata die pela variagdo acumulada
do IPCA/IBGE calculada desde a data de pagamento do Saldo a Pagar 2, sendo

Participacdo = percentual das fragdes ideais objeto de aquisi¢@o pelas Vendedoras, limitado a 20,% (vinte por cento).

O interesse no exercicio da Opgao de Compra podera ser manifestado pela Vendedora em até 30 dias apds o pagamento
do Saldo a Pagar 2 pelo Comprador. Tendo em vista a possibilidade de exercicio da Opgdo de Compra pelas vendedoras,
as Fracdes Ideais Cajamar II a serem adquiridas pelo Fundo poderao ser diminuidas, observadas as condi¢des da Opgao
de Compra, gerando, ainda, alteracdo no objeto da aquisicdo e a situacdo de condominio civil entre as partes.

O Fundo ira conduzir, com o auxilio de assessores externos, uma auditoria legal, técnica, de valor, contabil, fiscal,
financeira e ambiental (due diligence) das Fragdes Ideais Cajamar II, por meio da qual o Fundo tera informagdes
mais precisas relacionadas aos imoveis, dentre as quais: a taxa de ocupacdo de imovel nos Gltimos anos, as condigdes
de locagdo do imével e os seguros relacionados ao imovel, sua cobertura e suficiéncia.

Periodo de Colocagdo

A Oferta terd inicio na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto no artigo 52 da
Instrugdo CVM 400. A distribuigdo das Novas Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgacdo do Antincio de Inicio, ou (ii) até a
data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocagdo

Havera procedimento de coleta de intengdes de investimento no a&mbito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider para
a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas objeto da
Oferta, considerando os Pedidos de Subscri¢do dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de intengdes de
investimento dos Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo, para verificar se 0 Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissao e em qual quantidade das Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribui¢do com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as ordens de investimento e os Pedidos de Subscri¢do de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de Preferéncia.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, observadas as disposigdes da regulamentagdo aplicavel, realizard a distribuigdo das Novas
Cotas sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instru¢ao CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuigdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo
33, §3°, da Instrugdo CVM 400, o qual leva em consideragdo as relagdes com clientes e outras consideracdes de
natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e
(ii1) que os representantes das Instituigdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto
para leitura obrigatoria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Institui¢des Participantes da Oferta assumam a obrigagdo de realizar a distribui¢do ptiblica das Novas Cotas,
conforme Plano de Distribui¢do fixado nos seguintes termos:

(1) a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais;
(il)  apods a disponibilizagdo deste Prospecto e a divulgacdo do Anuncio de Inicio, poderdo ser realizadas

apresentagdes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o
inciso (iii) abaixo;
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(iii)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

os documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores serdo protocolados na CVM em até
1 (um) Dia Util antes da data de sua utilizagao;

os materiais publicitarios eventualmente utilizados serdo protocolados na CVM em até 1 (um) Dia Util, ap6s
sua utilizagdo, nos termos da Deliberagdo da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;

observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apos (a) a concessao do registro
da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias
contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos
Investidores;

os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia dever@o formalizar a sua ordem de investimento durante
o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais cotistas ndo se aplica o Investimento
Minimo;

apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no primeiro Dia Util subsequente
a Data de Liquidag@o do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio Direito
de Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas pelos Cotistas do Fundo em razdo do
exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas a serem distribuidas na Oferta;

as Institui¢des Participantes da Oferta ndo aceitardao ordens de subscricdo de Novas Cotas, cujo montante de
Novas Cotas solicitadas por Investidor seja superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

durante o Periodo de Subscri¢do, que sera iniciado juntamente com o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, as Instituigdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de Subscri¢do dos Investidores
Naio Institucionais e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observado o Investimento
Minimo;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera formalizar seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do junto a uma uUnica Instituigdo Participante da Oferta, conforme o
disposto na Segdo “Oferta Nao Institucional”, na pagina 78 deste Prospecto Definitivo;

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Pedidos de Subscri¢do;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera enviar sua ordem de
investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Segdo “Oferta Institucional”, na pagina 80
deste Prospecto;

apos o término do Periodo de Subscri¢do, a B3 consolidara (a) os Pedidos de Subscrigdo enviados pelos
Investidores Néo Institucionais, sendo que cada Institui¢do Participante da Oferta devera enviar a posi¢do
consolidada dos Pedidos de Subscri¢@o dos Investidores Nédo Institucionais, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais para subscri¢do das
Novas Cotas, conforme consolida¢do enviada pelo Coordenador Lider;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscricdo ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o boletim de subscricdo e o Termo de Adesdo ao
Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Pedidos de Subscrigdo ou ordens de
investimento, conforme o caso;

a colocagdo das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano
de Distribuigao;

nao serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores da Oferta interessados
em subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgaré o resultado da Oferta mediante divulgagdo do
Antncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instru¢do CVM 400.
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(xviii) Nao serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do prego das Novas Cotas.
O Fundo podera, mas ndo obrigatoriamente devera, contratar o Formador de Mercado para fomentar a
liquidez das Novas Cotas.

(xix) Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Institui¢des Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas.

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, que serd iniciado juntamente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
os Investidores Néo Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever
as Novas Cotas, deverdo preencher e apresentar a uma unica Instituicdo Participante da Oferta suas intengdes de
investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de Subscri¢ao, o(s) qual(is) sera(do) de forma cumulativa. O
Investidor Nao Institucional devera indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscricao, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscri¢do ter sido cancelado pela respectiva Instituigao
Participante da Oferta.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O
INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE
SUBSCRICAO POR ELE ENVIADO(S) SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO
DE NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCiCIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

O Investidor Nao Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Subscrigdo, devera indicar, dentre outras informagdes, a
quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo, os procedimentos e normas de
liquidac@o da B3 e o quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) Pedido(s) de Subscri¢do a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma,
serdo aceitos os Pedidos de Subscri¢do firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no
entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, serda vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas
Vinculadas, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 114 DESTE
PROSPECTO;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢ao, condicionar sua adesdao a Oferta, nos
termos do descrito na Se¢do “Distribui¢ao Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 58 deste
Prospecto”;

(iii)) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor Nao Institucional até o Dia Util imediatamente anterior a Data de
Liquidacdo pela Instituicao Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo,
por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no(s) Pedido(s) de Subscri¢@o ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor
da ordem de investimento ou do(s) Pedido(s) de Subscri¢do e ressalvada a possibilidade de rateio observado o
Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional;

(iv) cada Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor
indicado no inciso (iii) acima a Institui¢ao Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Subscricdo, até as 11:00 da Data de Liquidagdo. Nao havendo pagamento pontual, o(s) Pedido(s) de Subscri¢do sera
automaticamente cancelado pela Institui¢éo Participante da Oferta;
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(v) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da Oferta junto a
qual o(s) Pedido(s) de Subscri¢do tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo
de Novas Cotas correspondente a relacdo entre o valor do investimento pretendido constante do(s) Pedido(s) de
Subscricdo e o Prego de Emissdo, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secao
“Alteragdo das circunstancias, revogagdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 82 deste
Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Se¢do “Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na
pagina 79 deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento serd limitado
ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracao; e

(vi) os Investidores Nao Institucionais deverdo realizar a integralizagdo/liquida¢do das Novas Cotas mediante o
pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo com o
procedimento descrito acima. As Institui¢des Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscrigéo
feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao
Institucional.

Os Pedidos de Subscrigdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iv) acima, e na
Secdo “Alteragdo das circunstincias, revogagdo ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 82
abaixo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, ESPECIALMENTE
NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 93 A 115 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE
O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E
AS NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAQ, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO; (III) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DO(S) PEDIDO(S)
POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO
COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO OU, SE
FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Néo
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta por
cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Subscri¢do nao cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso o total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Subscri¢do exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional
serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante de Novas Cotas indicado nos respectivos
Pedidos de Subscri¢do e ndo alocado aos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fragdes de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador ¢ o Gestor, podera manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Subscrigao.
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Oferta Institucional

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Subscricao apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as Novas Cotas objeto
da Oferta remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagao junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais
reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes
procedimentos:

i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas intengdes de investimento ao Coordenador
Lider, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocagao de Ordens, indicando a quantidade de Novas
Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observado o
Investimento Minimo por Investidor;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente,
indicar na ordem de investimento a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de
investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribui¢do com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, serd vedada a colocagdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo
¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORIYIACC)ES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO;

(1i1) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de intengdes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Se¢do
“Distribuigdo Parcial e Subscri¢do Condicionada”, abaixo (pagina 58);

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd assumir a
obrigagao de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar suas intengdes de investimento;

) até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidagio, o Coordenador Lider informara
aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido na ordem de
investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta que cada um devera subscrever e o Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria, ou
seja, R$ 101,00 (cento e um reais); e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional pelo
Preco de Subscrigdo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, na Data de Liquidagdo, de acordo com as
normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento sera automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii) e (vi)
acima, ¢ na Se¢do “Alteragdo das circunstancias, revogag¢do ou modificagdo, suspensido e cancelamento da
Oferta”, na pagina 82 abaixo.

Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas
Cotas remanescentes ap6s o atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e
o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundo de
investimento imobilidrio.

Disposi¢oes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional
Durante a colocag@o das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever qualquer Nova Cota recebera,

quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Nova Cota que, até obtencao de autorizacdo da B3, ndo sera
negociavel. Tal recibo é correspondente & quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal
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Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Antincio de Encerramento e o antincio de divulgacao de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor
fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua
integralizacdo até a divulgagdo do Antincio de Encerramento.

As Institui¢des Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Subscricdo. As Institui¢cdes Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Subscri¢do feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

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

Nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, no caso de distribui¢do com excesso de demanda superior a
1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas ofertadas os Pedidos de Subscrigao enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente_cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO.

Alocagdo e Liquidagdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituigdes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios
estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da
Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instrugdo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia,
e nas ordens recebidas dos Investidores Institucionais, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de
Alocagdo de Ordens, conforme o cronograma estimado da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido e eventual emissao de
Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidacdo da Oferta, bem como
seu volume final. Até o final do dia do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider ¢ o Fundo divulgardo
o Comunicado de Resultado Final da Alocacao.

No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista que, ao exercer seu Direito de Preferéncia,
condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da
Instrugdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, terd devolvido os
valores ja depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da Alocagdo. Nesta
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

Adicionalmente, no caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor da Oferta que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Subscricdo ou ordens de investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos
termos do artigo 31 da Instru¢do CVM 400, a que haja distribui¢do da integralidade do Montante Inicial da
Oferta, este Investidor ndo terda o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo serd cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha
realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos aos Investidores acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de
Resultado Final da Alocagdo. Nesta hlpotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores estes deverdo
fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Assim, na data do Procedimento de Alocacdo de Ordens, serd definido pelo Coordenador Lider o valor
efetivamente colocado na Oferta.
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Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400/03, no caso de distribui¢do com excesso de demanda superior
a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente canceladas. Esta regra ndo € aplicavel ao Direito de Preferéncia.

A integralizagdo de cada uma das Novas Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidagdo, pelo Pre¢o de Emissdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, ou seja, R$ 101,00
(cento e um reais), ndo sendo permitida a aquisi¢do de Novas Cotas fracionadas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Novas Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocagdo
e os critérios de rateio, a Institui¢do Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscrigdo, observados os procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio.

Apds a verificagdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contard com processo de liquidag@o via B3,
conforme abaixo descrito.

A liquidacgdo fisica e financeira dos Pedidos de Subscri¢do e das ordens de investimento se dara na Data de
Liquidacao, observados os procedimentos operacionais da B3. As Institui¢cdes Participantes da Oferta fardo sua
liquidagdo exclusivamente na forma do Contrato de Distribuicdo e no termo de adesdo ao Contrato de
Distribuigao, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, dos Investidores da Oferta e/ou pela Instituicdo Participante
da Oferta, a integraliza¢do das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no Dia
Util imediatamente subsequente a Data de Liquidagao pelo Preco de Emisséo acrescido da Taxa de Distribuigao
Primaria, ou seja, R$ 101,00 (cento e um reais).

Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratacdo de institui¢ao financeira para atuar, exclusivamente
as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des da Instru¢do CVM n°
384, de 17 de margo de 2003, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratago
de formador de mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

Alteragdo das circunstancias, revogagdo ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido
de registro de distribuigdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢ao da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrucdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificag@o das condi¢des da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribui¢ao da Oferta
podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagdo do pedido de registro. Se a Oferta for
revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo. A modificagdo ou revogagdo da Oferta deverda ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de antncio de retificagdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Institui¢des Participantes da Oferta, do Administrador, do Gestor,
da CVM, da B3 e do Fundo.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Aviso
ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicag@o que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificagdo da Oferta, objeto de divulgagdo de anuncio de
retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio sera presumido que os
Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitagdo. As Instituicdes Participantes da Oferta deverdo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
€ 20 da Instru¢do CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitagio a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Institui¢do Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, com deducao, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido,
todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Institui¢ao Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou
a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscri¢gdo comunicara ao investidor o cancelamento
da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicagdo do cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resili¢do do Contrato de Distribuigdo.

Em qualquer hipotese, a revogagdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

Na hipoétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de Subscri¢do, conforme o caso,
das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Negociagdo e Custodia das Cotas no Mercado

As Novas Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primario no DDA, administrado pela B3; e
(i1) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3. Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor
da Oferta que subscrever qualquer Nova Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de
Nova Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo ¢é correspondente a quantidade de
Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Antincio de Encerramento e
da obtengdo de autorizagdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3. A admissao a
negociacdo das Novas Cotas foi deferida em 12 de agosto de 2019 pela B3, sujeita a obteng@o do registro na
CVM.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.
Inadequacdo de investimento

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que
¢ um investimento em renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilagdo das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao perder uma parcela
ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas
de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de
investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, ¢ vedada a subscricao de Novas Cotas por clubes de investimento, nos
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termos dos artigos 26 ¢ 27 da Instru¢do CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secdo “5. Fatores de Risco”, nas paginas 93 a 115 deste Prospecto Definitivo, antes da
tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar de maneira
adversa o investimento nas Novas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Admissdo a Negociacdo das Novas Cotas do Fundo na B3

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo registradas para colocacdo no mercado primario no DDA e negociadas
no mercado de bolsa, ambos administrados ¢ operacionalizados pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Novas Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.
E vedada a negociagio das Novas Cotas do Fundo fora do ambiente de negociagdo da B3.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgagdo do Antincio de Encerramento e a obtencgo de
autorizacdo da B3 para o inicio da negociagdo das Novas Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Contrato de Distribuiciao

Por meio do Contrato de Distribui¢do, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o
Coordenador Lider, para atuar como institui¢do intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servigos de
distribui¢do das Novas Cotas, consistindo no agenciamento de investidores incluidos no publico alvo da
Oferta para aplicagdo de recursos no Fundo.

O Contrato de Distribuig@o estara disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Coordenador Lider,
a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no enderego indicado na Se¢do “Identificagdo do
Administrador, do Coordenador Lider da Oferta ¢ Demais Entidades Envolvidas na Oferta” deste Prospecto.
Regime de Distribui¢do das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta (conforme abaixo
definidas), sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocacdo.

Condic¢oes Precedentes

Adicionalmente ao disposto nos documentos da Oferta e na legislagdo aplicavel, a distribui¢ao das Novas Cotas
estara sujeita as seguintes condigdes precedentes:

@) obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovacdes internas necessarias para prestagdo dos
Servigos;

(i1) aceitacdo pelo Coordenador Lider, pelo Administrador e pelo Gestor da contratagdo dos Assessores
Juridicos e dos Demais Prestadores de Servigos (conforme abaixo definidos);

(iii) acordo entre as Partes e o Administrador quanto a estrutura da operagdo e da Oferta e do contetido da
documentagdo da operagao;

(iv) obtengao do registro definitivo para a distribuicdo publica das Novas Cotas expedido pela CVM com as
caracteristicas descritas neste Contrato;

W) negociagdo, preparagdo e formalizagdo de toda documentag@o necessaria a Oferta, em forma e substancia

satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais, incluindo este Contrato, o Prospecto
Definitivo, o material de marketing a ser utilizado durante o eventual processo de apresentagdo das Novas
Cotas a investidores, fatos relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as condigdes da Oferta aqui
propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas (“Documentaggo da Oferta”);

(vi) registro do Ato do Administrador nos competentes cartorios de registro de titulos e documentos;

(vii) obten¢do do registro das Novas Cotas, conforme o caso, para distribuigdo no mercado primario e
negociagao no mercado secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

(viii)  manutencdo do registro do Administrador perante a CVM como administrador fiducidrio, nos termos da
regulamentacdo aplicavel;

(ix) fornecimento pelo Fundo e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos os documentos e
informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para atender s normas
aplicaveis a Oferta, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, sendo que o Fundo e o Gestor serdo
responsaveis pela veracidade, validade, completude e suficiéncia das informagdes fornecidas, sob pena do
pagamento de indenizagao nos termos deste Contrato;
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)

(xi)

(xii)

(xiii)
(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

conclusdo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada pelos Assessores
Juridicos exclusivamente para a analise dos poderes societarios do Gestor e do Administrador,
representando o Fundo, bem como do processo de back-up, e conforme padrdo usualmente utilizado pelo
mercado de capitais em operagdes similares;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider, de parecer legal dos Assessores Legais (Legal Opinion) atestando a legalidade da
Documentagdo da Oferta em relac@o as normas aplicaveis, a consisténcia das informagdes fornecidas pelo
Administrador e pelo Gestor bem como confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade da Emissao,
de acordo com as praticas de mercado para operagdes da mesma natureza,;

acordo entre o Gestor, 0 Administrador e o Coordenador Lider, nos limites da legislagdo em vigor, para
divulgar os termos e condi¢oes da Oferta para potenciais investidores interessados em adquirir as Novas
Cotas, sempre mediante atendimento a legislagdo e regulamentacdo aplicavel e as praticas de mercado,
observadas as condi¢Oes previstas neste Contrato;

registro dos atos que aprovardo a Oferta nos competentes cartorios de registro de titulos e documentos;
obtengdo pelo Gestor e pelo Administrador, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas, de todas
e quaisquer aprovagoes, averbagdes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessarias
para a realizacdo, efetivacdo, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagdo,
liquidag@o, conclusdo e validade da Oferta e da Documentagdo da Oferta, junto a quando aplicaveis:
(a) orgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive
credores, institui¢des financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgdo dirigente competente do Gestor e do
Administrador, conforme o caso;

manutengdo de toda a estrutura de contratos ¢ demais acordos existentes e relevantes que ddo ao Fundo
condi¢do fundamental de funcionamento;

que, na data de inicio da distribui¢do das Novas Cotas, todas as informagdes e declaracdes relativas ao
Fundo e ao Gestor e constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e
corretas;

que as informagdes constantes do Estudo de Viabilidade sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e
corretas na data de disponibilizacdo do Prospecto Definitivo, bem como que ndo ocorra qualquer ato ou
fato, até o encerramento da Oferta, que faca com que as informagoes do Estudo de Viabilidade se tornem
obsoletas, incorretas, falsas ou insuficientes;

nao ocorréncia de qualquer alteragdo na composicao societaria do Gestor ou do Administrador, ou qualquer
alienacdo, cessdo ou transferéncia, direta de acdes do capital social do Gestor ou do Administrador, em
qualquer operagdo isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas
controladores, do poder de controle. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei
das Sociedades por Agdes;

inexisténcia de viola¢@o ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgao ou atos lesivos a administracao publica, incluindo, sem
limitagdo, a Lei n° 12.846/13, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 ¢ o UK Bribery Act 2010,
conforme aplicavel (“Leis Anticorrup¢ao”) pelo Gestor, pelo Administrador ou por qualquer de suas
respectivas sociedades controladoras, controladas ou coligadas (em qualquer dos casos, diretas ou
indiretas);

nao ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolug¢do, decretagdo de faléncia, intervengdo, regime de
administracdo especial temporaria e situagdes analogas do Gestor, Administrador ¢/ou de qualquer de
suas respectivas controladoras (ou grupo de controle), controladas ou coligadas (diretas ou indiretas)
ou sociedades sob controle comum (“Grupo Econdomico”); (b) pedido de autofaléncia do Gestor,
Administrador ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c¢) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face do Gestor, Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo
Grupo Econémico e ndo devidamente elidido antes da data de divulgagao da Oferta; (d) propositura
pelo Gestor, Administrador e/ou por qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos de
plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologa¢do judicial do referido plano; ou (e) ingresso pelo Gestor,
Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico em juizo com
requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperagdo ou de sua concessio pelo juiz competente;

ndo ocorréncia de alteracdes na legislacdo e regulamentacao relativa a fundos de investimento imobilidrios
(inclusive em sua tributacao ou tributacdo dos cotistas) ou mesmo indicacdes de possiveis alteragdes por
parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente o
preco de mercado das Novas Cotas, conforme o caso, que tornem impossivel ou desaconselhavel a qualquer
das partes o cumprimento das obrigagdes assumidas;

nio ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do respectivo
Grupo Econdmico, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem inviavel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo
critério do Coordenador Lider;
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(xxiii))  cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador e sociedades de seus respectivos Grupos Econdmicos de
todas as obrigagdes previstas na Instrucdo CVM 400, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de
periodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Emissdo objeto deste Contrato previstas
na regulamentacdo emitida pela CVM;

(xxiv)  cumprimento, pelo Gestor e pelo Administrador, de todas as suas obrigagdes previstas neste Contrato e nos
demais documentos decorrentes deste Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

(xxv)  aEmissdo e a Oferta deverdo atender aos requisitos do Codigo ANBIMA, quando aplicaveis;

(xxvi) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro do Administrador, do Gestor e/ou de qualquer
sociedade ou pessoa do seu Grupo Economico perante o Coordenador Lider;

(xxvii) obtengdo de autorizacdo, pelo Gestor, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacdo da Oferta,
por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e dos demais prestadores de servigo, conforme necessario,
nos termos do artigo 48 da Instrugdo CVM 400, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e
regulamentac@o aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado; e

(xxviii) obtencdo de laudos de avaliagdo atualizados dos imodveis a serem adquiridos pelo Fundo de forma
satisfatoria ao Gestor e ao Coordenador Lider da Oferta; e

(xxix) o Gestor e o Fundo, este ultimo exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribui¢do
Primaria, arcar com todo os custos e despesas no ambito da Oferta.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

Como contraprestacdo aos servigos de estruturagdo, coordenacdo e distribui¢ao das Novas Cotas objeto da Oferta, o
Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneragio:

@) Comissiao de coordenaciio e estruturagio: o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e integralizadas,
incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas; e

(i1) Comissao de distribuicdo: o valor correspondente a 2,00% (dois por cento) sobre o valor total
das Novas Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas.
Esta remuneragdo podera ser repassada, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais que
aderirem a Oferta. Neste caso, o0 Coordenador Lider poder instruir o Fundo para que este pague
diretamente os Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider. Ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e
qualquer remuneragdo dos canais de distribuigdo sera descontada integralmente desta Comissao
de Distribuigdo paga ao Coordenador Lider.

O Fundo pagara ao Coordenador Lider, com recursos provenientes da Taxa de Distribui¢do Priméria, a remuneragio
acima descrita, no prazo de 1 (um) Dia Util contado da Data de Liquidagdo, em moeda corrente nacional.

A Taxa de Distribui¢do Primaria também custeard outras despesas da Oferta que incluem, mas ndo se limitam
a: (i) taxas, emolumentos e custos de registro da Oferta na CVM e/ou na B3; (ii) elaboragdo, impressdo e
arquivamento dos documentos da Oferta de todos os documentos relacionados ao registro da Oferta (incluindo
este Prospecto); (iii) de quaisquer altera¢des ou complementagdes dos mesmos, bem como da impressdo e
fornecimento de copias de cada um deles para o Coordenador Lider (inclusive custos de correio e despacho);
(iv) as publicacdes inerentes a Oferta, exigidas pela Instrug¢do CVM 400; (v) despesas com apresentagdes da
Oferta para potenciais investidores, bem como despesas gerais razoaveis e devidamente comprovadas da Oferta;
e (vi) quaisquer despesas razoaveis que o Coordenador Lider tenha incorrido, relacionadas diretamente a Oferta
e devidamente documentadas, tais como viagens, estadias, gastos com comunicagdo de longa distancia, entre
outros.

Todos os Tributos, incluindo impostos, contribuigdes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que incidam ou
venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragao de aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal
ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider, no ambito do Contrato de
Distribuicdo serfio integralmente suportados pelo Fundo, com os recursos decorrentes do pagamento pelos
Investidores quando da aquisi¢do ou subscri¢@o e integralizacdo de Novas Cotas, de modo que deverdo acrescer a
esses pagamentos valores adicionais suficientes para que o Coordenador Lider receba tais pagamentos liquidos de
quaisquer Tributos, como se tais Tributos nao fossem incidentes (gross-up).

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidag@o das Novas Cotas esta prevista para ocorrer em 27 de setembro de 2019 ("Data de
Liquidacio").
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Copia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuigdo esta disponivel para consulta e obtengdo de copias junto ao Coordenador Lider, nos
enderecos indicados na Se¢do “4. Termos e Condicdes da Oferta - Outras Informagdes” deste Prospecto
Definitivo, na pagina 89.

Instituicoes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢cdes do Contrato de Distribui¢do, convidar outras
institui¢cdes financeiras integrantes do sistema de distribui¢ao de valores mobiliarios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Novas Cotas (“Participantes Especiais” ¢, em conjunto com o Coordenador Lider, “Institui¢des
Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribuigo
das Novas Cotas, o Coordenador Lider enviard uma carta convite as Participantes Especiais, sendo certo que,
apos o recebimento da carta convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta,
em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato de Distribuicao
(“Termo de Adesao™).

A quantidade de Novas Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida do ntimero de Novas
Cotas a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider
previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no que se refere as disposigdes regulamentares e legislacdo em
vigor.

Na hipotese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de quaisquer das
obrigagdes previstas no Contrato de Distribui¢do, no Termo de Adesdo, na Carta Convite, ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na
Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestagdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixara de
integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela colocagdo das Novas Cotas no ambito da Oferta,
a critério exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intengdes que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido cancelamento.
Adicionalmente, a Participante Especial da Oferta em questdo sera, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consércio de
distribui¢do e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do descredenciamento, poderd ndo ser
admitida nos consorcios de distribui¢do por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento
da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidag¢do, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de comunicagdo do cancelamento da respectiva
ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricao.

Cronograma indicativo da Oferta
Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Encontra-se abaixo cronograma estimado das etapas de distribuicao da Oferta:

Data prevista

Evento Etapa M)

L Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 02/08/2019
1. Recebimento de Exigéncias pela CVM 16/08/2019
111 Protocolo complementar para cumprimento de exigéncias pela CVM 20/08/2019
Iv. Registro da Oferta 03/09/2019
V. Divulgacdo do Anuncio de Inicio 04/09/2019

Divulgacdo do Prospecto Definitivo
Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia e negociagdo do 11/09/2019

VL Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador
Inicio do Periodo de Subscri¢do
VIL Encerramento da negociacao do Direito de Preferéncia na B3 17/09/2019
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VIII. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3 23/09/2019

IX. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 23/09/2019
X. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 24/09/2019
X1 Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia 24/09/2019

Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do | 25/09/2019

Direito de Preferéncia, por meio do qual serdo divulgados o montante de
Novas Cotas subscritas durante o periodo para exercicio do Direito de

XII. o .

Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas remanescentes que

serdo colocadas pelas Instituigdes Participantes da Oferta para os

Investidores da Oferta

XIII. Encerramento do Periodo de Subscrigdo 25/09/2019
XIV. Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo 26/09/2019
Data de Liquidagao da Oferta 30/09//2019
XV Em caso de Distribuig@o Parcial, comunicagao sobre devolugdo de eventuais
’ recursos dos Investidores que condicionaram sua adesdo ao Montante Inicial
da Oferta
XVI. Data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento 01/10/2019

(1) As datas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos ¢ antecipagdes sem aviso prévio, a critério do
Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuigdo devera ser comunicada a8 CVM e podera ser
analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 ¢ 27 da Instrugdo CVM n° 400/03.

(2) A principal variavel do cronograma tentativo ¢ o processo com a CVM.

(3) Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagao, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal
cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestag@o de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogagéo da
aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos,
termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas, veja as Segdes
“Alteragdo das Circunstancias, Revoga¢do ou Modificacdo da Oferta” e “Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”, pagina
82 deste Prospecto.

O Anancio de Inicio, o Antincio de Encerramento, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia e quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta
serdao informados por meio da disponibiliza¢ao de documentos na rede mundial de computadores, na pagina do
Administrador, do Coordenador Lider, dos demais Participantes Especiais, da CVM, da B3, do Gestor ¢ do
Fundos.net, administrado pela B3, nos enderecos indicados abaixo:

Administrador: website: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos
de Investimento”, em seguida clicar em “FII XP Log” e, entdo, clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em
quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FII Oferta Publica de
Distribui¢do da 3* Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em
quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Gestor: www.xpasset.com.br/xplog (neste site selecionar “Governanga”, em seguida “Emissdo de Cotas”, e
entdo clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais
eventos relacionados a Oferta).

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”,
clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019”
e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Log Fundo de
Investimento Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio”, “Antncio de Encerramento” ou
“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer

comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).
B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar

“Solu¢do para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FII — 3% Emissdo”
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e, entdo, localizar o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, o Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia ou quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados & Oferta).

Fundos.Net: http://www.cvm.gov.br (neste websife acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em seguida em “Fundos de
Investimento Registrados”, buscar por “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “XP Log
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Antncio de Inicio”
ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Comivies « Desprn o o ot Ui go 7 e Relaia
Comissio de Estrutura¢io)() 11.455.452,29 1,61 1,66%
Comissio de Distribui¢io) 15.273.936,39 2,15 2.21%
Advogados™) 170.000,00 0,02 0,02%
Taxa de Registro na CVM® 317.314,36 0,04 0,05%
Taxa de Registro e de Distribui¢io na B3 288.310,66 0,04 0,04%
Taxa de Subscrigdo B3 35.692,90 0,01 0,01%
Taxa de Registro na ANBIMA(™ 26.820,30 0,00 0,00%
Roadshow 100.000,00 0,01 0,01%
Cartodrio e Despesas de Registro 15.000,00 0,00 0,00%
Outras Despesas® 20.000,00 0,00 0,00%
TOTAL 27.702.526,90 3,90 4,02%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das
comissoes acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 690.000.076,70 (seiscentos e noventa milhdes e
setenta e seis reais e setenta centavos).

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribui¢do das Novas Cotas sera descontado do valor total
da Comissdo de Distribui¢do devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas
efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

(3) para mais informagées sobre o calculo e as comissoes do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais da
Oferta, veja esta se¢do “Termos e Condigoes da Oferta - Contrato de Distribui¢do — Comissionamentos do Coordenador Lider
e dos Participantes Especiais”, nas paginas 84 e 86 deste Prospecto Definitivo.

(4) Custos relativos a diagramagdo e elaboragdo dos documentos da Oferta, impressoes, passagens aéreas e demais despesas
vinculadas ao procedimento de estruturagdo e distribui¢do da Oferta. Os eventuais recursos remanescentes, caso existentes,
apos o pagamento de todos os gastos da distribui¢do primaria das Novas Cotas, serdo revertidos em beneficio do Fundo.

Taxa de Distribui¢cdo Primaria (em RS)

Preco de Custo por Taxa primaria % em relagao ao Valor Liquido
Subscricao Nova Cota de valor unitario da por Nova Cota
(R$) (R$) Distribui¢io Nova Cota (R$)D

101,00 3,90 4,02% 4,02% 97,10

10 preco a ser pago pelas Novas Cotas ¢ liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta, uma vez que a Comissdo de
Estruturagéo e de Distribuigao e as demais despesas serdo arcados pela Taxa de Distribui¢do Primaria.

Outras informacoes
Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtengéo de copias do Regulamento,
deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribui¢do ¢ dos respectivos termos de adesdo ao Contrato de

Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, e das demais
Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderegos e websites indicados abaixo:
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Administrador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

At. Marcos Wanderley
Telefone: (11) 3030-7170

E-mail: admfundos@vortx.com.br
Website: www.vortx.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”,
depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “FII XP Log” e, entdo, clicar em “Prospecto
Definitivo”)

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Itaim Bibi
CEP 04543-907 - Sao Paulo - SP

At. Departamento de Mercado de Capitais
Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dem@xpi.com.br / juridomc(@xpi.com.br
Website: WWW.Xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Log Fundo de Investimento
Imobiliario — FII Oferta Publica de Distribuicdo da 3* Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em
“Prospecto Definitivo™).

Gestor:
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar, parte, Itaim Bibi
CEP 04538-132 - Sdo Paulo - SP

At.: Pedro Carraz

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: ri@xpasset.com.br

Website: www.xpasset.com.br/xplog (neste site selecionar “Governanga”, em seguida “Emissdo de Cotas”,

e entdo clicar em “Prospecto Definitivo™)

Comissdo de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Sdo Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares
2°,3°,5° 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — Sao Paulo - SP

Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: WWW.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de
Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuigdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Log Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo™)

Para acesso a este Prospecto Definitivo, pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a
Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP Log
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “XP Log Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo™).
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B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio:

Praca Antonio Prado, n® 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Sdo Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois
clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “XP Log Fundo de
Investimento Imobiliario — FII — 3% Emissdo” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo™).

Declaracio nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declara¢des de veracidade das informagdes, nos termos do
artigo 56 da Instrug¢do CVM 400. Estas declaragdes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Definitivo nos
Anexos [VeV.

Substituicdo dos Prestadores de Servi¢o do Fundo

O Administrador, mediante prévia consulta ao Gestor, podera alterar livremente os prestadores de servigos do
Fundo, quais sejam, o Auditor Independente, o Escriturador e o Custodiante, observadas as disposi¢des do

Regulamento.

Observados os termos do Regulamento, a eventual substituicdo do Gestor dependera de deliberagdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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5.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢oes adversas de liquidez e negocia¢do atipica nos mercados de atuagdo
e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa elimina¢do da possibilidade de perdas para o Fundo e para os
Cotistas.

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

I.  Riscos de mercado.

Fatores macroeconémicos

O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se
incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em
escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagcdes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociagdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacao
de Cotas; e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores

serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissao
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II.

Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia,
o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor
patrimonial.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituigdes responsaveis pela
distribuicao das Novas Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituigdes Participantes
da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
e demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
e competitividade do setor imobiliario;
e regulamentaggo do setor imobilidrio; e
e tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

Riscos institucionais.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢des significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais.
As atividades do Fundo, sua situacédo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante
por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagcdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados
financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatorias;
e outros acontecimentos politicos, sociais € econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem.
Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos Imobiliarios podem ser
negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

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

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff e pelo
governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes mudancas do ponto de vista econdmico. O governo
do Presidente Jair Bolsonaro esta enfrentando o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais,
além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A incapacidade
do governo do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as
reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre
os resultados operacionais e a condi¢ao financeira dos Imoéveis.

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

Risco de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos Ativos Imobiliarios e os emissores de
titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigagdes de pagar
tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores
dos lastros que compdem os Ativos Imobiliarios em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como
alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas
condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacao das Cotas. Além disso, mudangas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores
¢ dos devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobilidrios, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo
trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez da carteira do Fundo e das Cotas.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras
modalidades de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio sdo, por for¢a regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Como resultado, 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 venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o
Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em
que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das
Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os
Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do Fundo.

Risco da Marcaciao a Mercado.

Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o
calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo ¢ realizado via marcacdo a mercado.
Desta forma, a realiza¢do da marcacdo a mercado dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo visando o
calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo ¢
realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociagao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.
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Riscos tributarios.

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca
da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha
interpretacdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda,
PIS, COFINS, Contribui¢ao Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos
na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os
casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das
Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo n3o conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n° 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter
Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.
Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencdo tributaria para os rendimentos que venham a ser
pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis.

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigdes previstas
na Instru¢do CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por
Acgdes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientagdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com
vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de
janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos ultimos 4 (quatro) anos.
Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo
CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se
dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas, de modo
a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operagdes e para
a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adogdo de
tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

VIII. Risco de alteracio da legislacdo aplicivel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e Orgdos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢des para distribuigio
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a interpretacdo
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o
risco de perdas decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
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Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagio tributaria vigente. A
parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cdmbio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses
eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para
a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico.

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacao financeira,
podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengao
do arcabougo contratual estabelecido. Além disso, o Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas
civel, tributéria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, ¢
possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo e integralizacdo de novas
Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de desempenho passado.

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados
ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e Coordenador Lider tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitagdo, varia¢do nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteracdes do Regulamento.

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes
poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacio deste.

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas,
na propor¢ao de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagao do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participagdo de cada um deles. Nos termos
do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa
liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

XIII. Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros.

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

XIV.Riscos de prazo.

XV.

Considerando que a aquisi¢do de Novas Cotas ¢ um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou
auséncia de demanda pelas Cotas no mercado secundario.

Risco de concentracio da carteira do Fundo.

O Fundo podera investir em um unico imével ou em poucos imoveis de forma a concentrar o risco da
carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor ¢ por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
enquadramento e desenquadramento 14 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagao
com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de
inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

XVI.Risco de desenquadramento passivo involuntario.

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a
CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia
Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses
previstas nos itens “i”” e “ii”” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo.
Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o prego de venda
dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como nao ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade

igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

XVII. Risco de indisponibilidade de caixa.

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

XVIII. Risco relativo a concentracio e pulverizacio.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por
um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢ao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de
que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Por outro lado, caso o Fundo esteja muito
pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovagdo pela
auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidagdo antecipada do Fundo.

XIX.Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.

O investimento nas Novas Cotas ¢ uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos
Imobiliarios. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo,
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XX.

principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao dos Ativos Imobiliarios
em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe
a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar
suas obriga¢des, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuigdes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco operacional.

Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e
geridos pelo Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerao
de uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

XXI.Risco de potencial conflito de interesse.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo ¢ o Administrador, entre o
Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas
do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacgao prévia, especifica
¢ informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugéo
CVM 472. Nao obstante, quando da formalizacdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas
manifestam sua ciéncia quanto a contratagdo, antes do inicio da distribuicdo das Novas Cotas do
Fundo, de que o Gestor pertence ao mesmo conglomerado financeiro do Coordenador Lider. Deste
modo, ndo € possivel assegurar que as contratagdes acima previstas ndo caracterizardo situagdes de
conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

XXII. Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacées de projecdes.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Institui¢cdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacio
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer
revisoes que reflitam alteragdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

XXIII. Risco relativo a elaboracgao do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo.

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer
outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do
Gestor e sdo baseadas em dados que nao foram submetidos a verificacido independente, bem como de
informacdes e relatorios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade
esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade
nao contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Novas Cotas,
por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto.
Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido
ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo
alcangadas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU
PRETENDIDA.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA
E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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XXIV. Risco de governanca.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os socios,
diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c¢) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao
Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores
e funcionarios; e () o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo; exceto quando forem os inicos
Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em
que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Novas Cotas forem condéminos de bem
com quem concorreram para a integralizagdo de Novas Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n° 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do
Artigo 12 da Instru¢do CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras
"a" a "e", caso estas decidam adquirir Novas Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto
de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de
cotistas, € possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quoérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

XXV. Risco relativo as novas emissoes.
No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte
do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o
direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia reduzida
nas decisdes politicas do Fundo. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas correrdo o
risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

XXVI. Risco de restricio na negociacao.
Alguns dos Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricdes de negociacdo pela B3 ou por o6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas operagdes ¢ nas flutuagdes maximas de preco,
dentre outros. Em situagdes onde tais restrigdes estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negociagdo dos
ativos da carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

XXVII. Risco relativo a nao substituicio do Administrador, do Gestor ou do Custodiante.
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer intervencao
e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas fungoes, hipoteses em que a sua substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos
e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substitui¢do ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

XXVIIL Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de nao realiza¢io dos investimentos.

O Fundo néo tem Ativos Imobilidrios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim,
o Fundo ndo possui um ativo imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de
investimento ampla. O Gestor podera ndo encontrar imoveis atrativos dentro do perfil a que se propde.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos iméveis pelo Fundo, este podera adquirir
um numero restrito de iméveis, o que podera gerar concentragdo da carteira. Nao ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou
desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou
mesmo na ndo realizag@o destes investimentos. Além disso, o Fundo podera néo ter sucesso na prospec¢ao
de locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir
direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo. A nio realizacao de investimentos
ou a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos
do Fundo, dentre os quais a taxa de administragdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
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XXIX. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento.
O Fundo podera nao dispor de ofertas de imdveis e/ou Ativos Imobilidrios suficientes ou em condigdes
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisi¢do de Ativos Imobiliarios. A auséncia de imdveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisi¢do pelo
Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

XXX. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo do Fundo consiste na exploragao, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de imoveis.
A administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que
tal fato pode representar um fator de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo
dos imoveis que considere adequadas. Além de imoveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em
outros Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade
do Gestor na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

XXXI. Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras.
O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica
nao produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu pardgrafo tnico preve, ainda, que
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetacdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com
os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em
caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os
créditos imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patrimonios separados poderao vir a ser acessados para a liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade
da securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
Imobiliario integrante do patriménio do fundo.

XXXII. Riscos relativos ao setor imobiliario.
O Fundo podera investir em imo6veis ou direitos reais, bem como se tornar titular de imdveis ou
direitos reais em razdo da execucdo das garantias ou liquidacdo dos demais Ativos Imobilidrios,
conforme o caso. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os
rendimentos das Cotas:

6))] Risco imobiliario
E a eventual desvalorizagio do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por,

mas nao se limitando a fatores como: (i) fatores macroecondémicos que afetem toda a economia,
(i) mudanca de zoneamento ou regulatéorios que impactem diretamente o local do(s)
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empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imodveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioeconOmicas que impactem exclusivamente a(s) regidao(des) onde o(s) empreendimento(s) se
encontre(m), como o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de
influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem
ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restrigdes de infraestrutura/servigos publicos
no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a
expropriagdo do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio
e/ou a apreciagdo historica.

(ii) Risco de regularidade dos imoveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos ou que ndo
tenham obtido ou renovado todas as licencas aplicaveis. A demora na obtengdo da regularizagdo dos
referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto,
provocar prejuizos ao Fundo ou aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos
seus Cotistas.

(iii) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo os imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, as
indenizac¢des poderao nao ser pagas pelas seguradoras ou poderao ser insuficientes para a reparagdo do dano
sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices. H4, também, determinados tipos de perdas que ndo
estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o0 Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
terceiros que tenham sofrido perdas em decorréncia do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

(iv) Risco de desapropriacdo total ou parcial

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma
parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo had como garantir de antemao que o prego que venha a
ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara
os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s),
este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira
e resultados. Outras restrigdes ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utiliza¢@o a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou de area de
seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre
outros.

v) Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao hé garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminuigao nos resultados do Fundo.
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(vi) Risco de vacancia dos imoveis

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s)
imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que poderd reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais seriam atribuidos aos locatarios dos imodveis caso
estivessem locados) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(vii) Risco de desvalorizagcdo dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o potencial econdomico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo.
A anélise do potencial econdomico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdémico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imovel investido pelo Fundo.

(viii)  Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior

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

(ix) Riscos ambientais

Os imodveis que compdem o atual portfolio do Fundo ou que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos
a riscos inerentes a: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como
falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes,
geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressdo de vegetagdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagao
de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos ao Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia
de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢cdo dos imdveis que pode acarretar a perda
de valor dos imdveis e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissao a restrigdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restrigoes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e autorizagdes,
empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
indenizacdes, interdi¢do e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacao
de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive seus
administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagio
das Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental ¢ considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacao
de reparagdo de eventuais danos ambientais. As sangdes administrativas aplicaveis na legislagdo federal
incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500,00 a R$ 10.000.000,00.
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Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental,
inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalagdes ¢ equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacdo das licengas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos
negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos o6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas.

(x) Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locag¢do ou arrendamento

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

(x1) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario ¢ uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente dos Ativos
Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para
a manutencao do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Novas
Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com
a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

(xii) Risco relacionado a aquisi¢do de imoveis

O Fundo podera deter imoveis ou direitos relativos a iméveis, incluindo participagdo em sociedades
imobilidrias ou fundos de investimento imobilidrios. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser
iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o
preco dos imoveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo do imodvel, ainda que em dagdo em pagamento. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade dos imoéveis adquiridos que ndo tenham sido identificados no
processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis ou Ativos Imobilirios. As garantias
contratuais ou indenizag¢des que o Fundo possa vir a receber dos alienantes podem ndo ser suficientes para
precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicao do
respectivo imovel ou Ativos Imobilidrios. Pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével
que podem recair sobre o proprio imoével, ou ainda pendéncias de regularidade do imovel que ndo tenham
sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou
titular dos direitos aquisitivos do imével; (b) implicar eventuais restricdes ou vedacdes de utilizagdo e
exploracdo do imoével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢do do
imoével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execugdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.
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(xiii)  Risco de exposi¢do associados a locagdo e venda de imoveis

A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens
iméveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas
de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e
fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducéo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobilidrios que integram o seu
patriménio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espago para imdveis com mesma destinacdo em certa
regido, e suas margens de lucros podem ainda ser afetadas (i) em funcao de tributos e tarifas publicas
e (ii) da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de dgua
e energia elétrica.

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

(xiv)  Risco de adversidade nas condi¢oes economicas nos locais onde estao localizados os iméveis

Condig¢des econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou
venda de bens imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os ativos
imobilidrios objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pelo Administrador, a
rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo esta sujeito
a variagdes em fun¢do das condi¢des econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas
condi¢des pode causar uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no
valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma
negativa a situag@o financeira do Fundo, bem como a remuneracdo das Cotas.

(xv)  Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoveis
investidos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas as que se situam os
imoveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagao de espagos dos imdveis
em condi¢des favoraveis, o que poderd gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das
Cotas.

(xvi)  Risco de sujeicdo dos imoveis a condigoes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

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

(xvii)  Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Investidos, estarda eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao,
instalacdo de equipamentos de seguranc¢a, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos iméveis e dos condominios em que se situam.
O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estaré sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias
para a cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoéveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de iméveis inaptos
para locacdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

(xviil)  Risco de Outras Restri¢oes de Utiliza¢do do Imovel pelo Poder Publico

Outras restrigdes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imovel ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempg¢ao e ou criagdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre
outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imdveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

(xix) Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Nao se
pode garantir que o valor dos seguros contratados para os Imoveis sera suficiente para protegé-los de
perdas, nem que as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo serdo suficientes para a
reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apodlices. Na hipotese de os valores
pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada
assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como
atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndao cobertos nos termos
dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderé sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condi¢do financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro
poderdo ser insuficientes para reparagdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego de negociacdo das Cotas.
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(xx) Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de 4rea construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os
iméveis ¢ para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo ¢ venha a sofrer
fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construgdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovag¢do de seguro
patrimonial pelos locatarios dos imdveis; e (v) a interdicdo dos imoveis, podendo ainda, culminar na
obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as
atividades ¢ os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.

(xxi)  Risco de ndo contratagdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

A ndo contratacao de seguro pelos locatarios dos imoveis investidos pode culminar na falta de recebimento
de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros e/ou na obriga¢do do Fundo em cobrir eventuais danos
inerentes as atividades realizadas em tais imoveis, por forga de decisdes judiciais. Nessa hipotese, o Fundo,
a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

(xxii)  Risco de ndo renovagdo de licencas e seguros necessarios ao funcionamento dos imoveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

Ademais, a ndo obten¢do ou ndo renovagdo de AVCB pode resultar na dificuldade em contratar
seguro patrimonial para o imoével, recebimento de indenizag@o, impossibilidade de obtencdo de
licenga de funcionamento pelo locatario ou na aplicagdo de penalidades que variam, a depender do
tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos
respectivos imoveis.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

(xxiil)  Risco de desenvolvimento/construgdo das obras dos empreendimentos imobiliarios

O Fundo podera adquirir terrenos com iméveis em construgao. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusao
ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo
estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como
os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para
que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar
problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrup¢ao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipoteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

(xxiv)  Risco de Aumento dos Custos de Construgdo

O Fundo podera adquirir terrenos com imoéveis em construgdo. Assim, o Fundo poderd assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de constru¢cdo dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que
suportar o aumento no custo de constru¢ao dos empreendimentos imobiliarios.

XXXIII. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios.

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os
direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.
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XXXIV.Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos.

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta
com garantias do Administrador, do Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado,
o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de
forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o
cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Imobiliarios.

XXXV. Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda
do Capital Investido.
Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade
do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre observado o que
vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o
limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para
a sua ado¢do e/ou manutencgao. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial
dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocao e
manuten¢do das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assung¢@o pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador,
o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela
adocdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer
natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas,
caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa
forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso,
o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas
até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

XXXVI.  Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital.
Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo, o que
acarretard na necessaria deliberagdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao h4 como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo hd como garantir que apds
a realizagdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

XXXVII. Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos CRI.
Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em CRI inclui uma
série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas
arespectiva operagao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicao da carteira
Fundo, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo
de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor
dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para
suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI.
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Desta forma, uma série de eventos relacionados & execucdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

XXXVIIIL. Risco de exposicao associados a locacdo de iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens
imoveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de
receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugdo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimonio. Além disso, os
bens imdveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcao ou prestacio
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica. Nestes casos, o
Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condi¢do financeira e as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida.

XXXIX. Riscos relativos a aquisicio dos empreendimentos imobilidrios.

XL.

XLI.

O Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu patrimonio de forma parcelada, de
modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imdvel,
existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes. Referido
procedimento pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Risco Regulatério

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do
Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de
leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Riscos relativos ao pré-pagamento

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

XLII.  Risco Relativo ao Prazo de Duracio Indeterminado do Fundo.

Considerando que o Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, ndo ¢ permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipétese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas
poderdo enfrentar baixa liquidez na negocia¢do das Cotas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas.
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XLIII. Risco de substituicao do Gestor.
A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e seus
resultados operacionais. O ganho do Fundo provém em grande parte da qualificagdo dos servicos prestados
pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturagdo, distribui¢do e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional ¢ mercadoldgico dos Imoveis e/ou dos Ativos Imobiliarios. Assim, a
eventual substitui¢do do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado.

XLIV. Risco Decorrente da Prestacdo dos Servigos de Gestao para Outros Fundos de Investimento.

O Gestor, institui¢do responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por
objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de galpodes de
logistica, dentre outros correlatos. Desta forma, no &mbito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo
e de tais fundos de investimento, ¢ possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor
que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo € possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade
ou preferéncia na aquisi¢do de tais ativos.

XLV. Risco de uso de derivativos.

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

XLVIL Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados.

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisi¢do de bem imovel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios em
eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Além
disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, como parte da estratégia de investimento, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a propor execugdo € 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas,
podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem como na
obtencdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

XLVIL Risco relacionado a possibilidade de inadimpléncia
Os bens integrantes do patrimoénio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento de locatarios dos imoveis
ou dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou
pelas contrapartes das operagdes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas, podendo
ocasionar, conforme o caso, a redugido de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operagdes
contratadas, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

XLVIIL Risco relacionado aos impactos negativos no fluxo de caixa operacional do Fundo em decorréncia
da concretizacao da Oferta de CRI

Caso a Oferta de CRI seja concluida, suas despesas financeiras, as quais englobam, dentre outros, o
pagamento do principal, juros e demais encargos relacionados aos CRI, impactardo negativamente o fluxo
de caixa operacional do Fundo. Neste cenario, parte do fluxo de caixa operacional do Fundo sera destinada
aos CRI, o que acarretara uma menor distribuicdo de dividendos aos Cotistas, pelo prazo de vigéncia dos
CRIL
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XLIX. Riscos relativos a Oferta.

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

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

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter
seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas
Cotas para a respectiva Institui¢do Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses,
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Financeiros, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscrigao,
na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM 400 e no item “Distribui¢do parcial” na pagina 58 deste

Prospecto Definitivo, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidag@o os Investidores ndo integralizem as Novas Cotas conforme seu respectivo
Pedido de Subscri¢ao, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em
ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em
caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Acontecimentos € a percepcdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia emergente €
nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive
o preco de mercado das Cotas

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

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

Em complemento ao previsto no item “Negociagdo e Custodia das Cotas no Mercado” na pagina 83 deste
Prospecto Definitivo, as Novas Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera
afetar suas decisdes de investimento.
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Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Definitivo, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por
cento) das Cotas do Fundo. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de
circulagdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor
¢ o0 Coordenador Lider ndo t€ém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas
ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulacio.

Risco de ndo Materializacao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

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

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a Oferta
podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas,
com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Subscricio ¢ boletins de subscricdo feitos perante
tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de ades@o ao Contrato de Distribui¢ao ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacao aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de
integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Novas Cotas. Caso tal desligamento
ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Subscricdo e
boletins de subscrigdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre
o referido cancelamento, os quais ndo mais participarao da Oferta, sendo que os valores depositados serdo
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou
correcdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos € com deducdo dos valores relativos
aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
descredenciamento.

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos:

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento
que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que
aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Prego
de Emissao seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagio da integralizacio das
Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Demais riscos.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle
do Administrador e do Gestos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta se¢ao.

Informacdes contidas neste Prospecto Definitivo.

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho
do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

114



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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e & economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicacdes do setor.
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6.

REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estdo sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da elaboragao
deste Prospecto Definitivo, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus proprios assessores
juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as
peculiaridades de cada operagao.

1. Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos ¢ calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo
ou repactuag@o das Cotas, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em
tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacao sera inferior a 30
(trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada
em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n°® 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco
por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com
recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em quotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento
regular, até um ano da data do registro das Quotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operagdes de cambio
realizadas para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cambio até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), cuja aplicabilidade podera ser imediata.

O) IR

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto ¢,
Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais
sejam, a cessdo ou alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribui¢do de lucros
pelo Fundo.
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(1) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na cessao, alienagdo ou resgate das Cotas, bem como os lucros
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento), independentemente de tratar-se
de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuragdo do ganho podera variar em funcdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica)
e/ou em fungdo da alienagdo realizar-se ou nao em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores
pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo (ndo sujeito
a tributagdo adicional ou ajuste em declaracdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado serd considerado antecipagdo, podendo ser
deduzido do IRPJ apurado. Os rendimentos também deverdo ser computados na base de calculo do IRPJ e
da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento),
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos
e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento). Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas
juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribui¢do ao PIS e a
COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢des
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de célculo
das contribui¢des PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a reten¢ao do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcdo ndo organizado com intermediagao.

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

(i) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributério aplicavel aos Cotistas
Residentes no Brasil.

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdo, alienagdo ou resgate das Cotas, bem
como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdi¢do com
tributagdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo CMN n° 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico. Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais.

Considera-se jurisdi¢do com tributagéo favorecida para fins da legislagdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdigdes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que tributem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento),
no caso das jurisdigdes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia fiscal previstos na IN RFB
1.530/14), assim como o pais ou dependéncia cuja legislagdo ndo permita o acesso a informagdes relativas a
composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficidrio efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.
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A lista de paises e jurisdi¢des cuja tributagdo € classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa da
Receita Federal do Brasil n® 1.037/10.

A Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%
(dezessete por cento), conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica
nao residente sem exigéncia de realizagdo de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou
condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou
o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), conforme aplicavel)
os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes relativas a composigao
societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizagdo, € possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

2. Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos,
mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco
décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B)IR

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

Ademais, como a politica do Fundo ¢é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisi¢do de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de fundos de investimento imobiliario, conforme item “Destinagéo
de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que néo
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos imobiliarios:
(1) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que
cumpram com os demais requisitos previstos para a isen¢do aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas
fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de
rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrugédo
Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os
ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros fundos de investimento imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solucdo de Consulta Cosit n° 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito do Administrador e/ou do Gestor de

tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento,
bem como solicitar a devolugdo ou a compensagdo de valores indevidamente recolhidos.
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C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2°
do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.
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7. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO,
COM A OFERTA E COM OS IMOVEIS

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

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider
O Administrador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider.

O Administrador ¢ o Coordenador Lider nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestagdo de servicos de Administrador do
Fundo, bem como pela administragdo de outros fundos geridos pelo Gestor, o Administrador ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor.

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum. Assim, o Coordenador
Lider ¢ o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, o Coordenador Lider atua como
distribuidor por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sdo parte
de contrato de compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servigos de determinadas
areas internas de apoio que prestam servigos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico,
seguranc¢a de informagao, recursos humanos, entre outras.

Nos ultimos 12 meses que antecederam o langamento da presente Oferta, o Coordenador Lider participou da
oferta publica de distribuicdo da 1* (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, o qual é gerido pelo Gestor.

Exceto pela remuneragao a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na se¢@o “Termos e Condigdes
da Oferta — Demonstrativo de Custos da Oferta”, na pagina 89 deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer outra
remuneragdo a ser paga pelo Fundo ao Coordenador Lider.

O Fundo, o Gestor ¢ sociedades pertencentes ao conglomerado econdomico do Gestor contrataram e poderdo vir
a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para celebrar
acordos ¢ para a realiza¢do de operac¢des financeiras, em condigdes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobilidrios, distribui¢cdo por conta e ordem,
prestagdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a condugéo de suas atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico poderdo negociar no futuro Cotas de
emissdo do Fundo, nos termos da regulamentag@o aplicavel.

Para mais informagdes veja a secdo “Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de potencial
conflito de interesse” na pagina 101 do Prospecto Definitivo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servigos de
Administrador do Fundo, o Administrador e o Escriturador ndo possuem qualquer relacionamento.

125



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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador
Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador
Na data deste Prospecto, o Gestor e o Escriturador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Gestor e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuac¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

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

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

Relacionamento do Auditor Independente com 0 Administrador

Na data deste Prospecto, além do relacionamento mantido com o Escriturador em virtude da prestacgdo de

7

servigos de Administrador do Fundo, o Auditor Independente é responséavel pela auditoria de outros 16

(dezesseis) fundos administrados pelo Administrador.

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

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem qualquer relacionamento.

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

Relacionamento entre os Imoveis e 0 Administrador e o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem relacionamento, de qualquer natureza, com

os Iméveis objetos da presente oferta, tampouco com seus antigos e atuais proprietarios.
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ANEXO I

REGULAMENTO VIGENTE
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE QUINTA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO XP LOG FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na
cidade de S3do Paulo, estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, 22 andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras

de titulos e valores mobiliarios (“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato

Social, por seus representantes legais infra-assinados, na qualidade de instituigdo administradora do XP
LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 26.502.794/0001-85
(“Fundo”), vem, por meio deste instrumento particular, em cumprimento as deliberagdes da Assembleia

Geral Ordinaria e Extraordindria do Fundo, realizada em 15 de julho de 2019 (“AGOE”), alterar o

Regulamento do Fundo, tdo somente para refletir a alteragdo da Gestora, o qual passard a vigorar

conforme minuta anexa ao presente instrumento.

Este Ato do Administrador devera ser registrado em Cartério de Registro de Titulos e Documentos da

cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo.

Sdo Paulo, 25 de julho de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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CAPITULO 1. DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I. Além disso: (i) os cabegalhos e titulos
deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos
capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”
e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢des contidas neste Regulamento
aplicar-se-30 tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa;
(iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substituigdes,
consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; e
(v) referéncias a disposi¢des legais serdo interpretadas como referéncias as disposigdes vigentes, conforme
alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas.

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, ¢ regido pelo presente Regulamento e pela Instrugéo
da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM n° 472/08”), pela Lei n° 8.668,
de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”) e pelas demais disposigdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

2.2.  Para fins do Codigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de Classificagdo ANBIMA
de Fundos de Investimento Imobilidario”, o Fundo ¢ classificado como “FII de Renda Gestao Ativa”, segmento

“Logistica”.
CAPITULO 3. PRAZO DE DURACAO
3.1. O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado.
CAPITULO 4. PUBLICO ALVO
4.1. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de

investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia
social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil
e/ou no exterior.

CAPITULO 5. OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda, por meio de investimento de ao menos 2/3 (dois tergos)
do Patriméno Liquido, direta, ou indiretamente em exploragdo comercial de empreendimentos
preponderantemente na area logistica ou industrial, mediante a locagdo de quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis (“Imoveis”), ndo obstante, podera buscar ganho de capital, conforme orientagdo do Gestor, por meio
de compra e venda de Imdveis, cotas e/ou agdes de sociedades de proposito especifico detentores de direitos

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 29 andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

135



Pigina

000005/000043

Registro N°
1.873.172
26/07/2019

Protocolo n° 1.873.649 de 26/07/2019 as 16:06:25h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.873.172 em 26/07/2019 e averbado no registro n° 1.844.401
neste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sado Paulo. Assinado digitalmente por
Radislau Lamotta - OFICIAL.

Oficial [ Estado [ Sccrctaria Fazends | Reg.Civil | T.Jusen | M.Piblico | iss [ Conducio [ Despesas | Total

R$ 236,14 ‘ RS 67,32 ‘ RS 46,10 ‘ RS$ 1245 RS 16,15 ‘ RS 1151 ‘ R$ 4.95

RS 0,00 ‘ R$ 0.00 ‘ RS 394,62

5

W VORTX

reais sobre Imoveis (em conjunto com o Imoveis, os “Ativos Alvo”). Adicionalmente, o Fundo podera realizar
investimentos nos seguintes ativos (em conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos Imobilidrios™):

®

(i)

(iif)

(iv)

™

(vi)

(vii)

(viii)

5.2.

acoes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de
desdobramentos, certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;

certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instru¢do CVM n° 401, de 29
de dezembro de 2003;

cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;

certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que
estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

5.1.1.

devero observar as seguintes restri¢des:

Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,

(i) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderao, direta ou indiretamente por
qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

(ii) ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou

extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que

sejam; e

(iii)

ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Alvo, ou outros Ativos Imobiliarios, ou

Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados
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de diversificagdo, sendo certo que néo ha limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto,

haver apenas um tnico Imoével no patriménio do Fundo.

5.2.1.
ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

O Fundo poderé adquirir fragdo ou a totalidade dos Ativos Imobiliarios nos quais investir, ou,

5.2.2. O Fundo podera adquirir Imoveis que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

5.2.3.
os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagao.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de potencializar

5.2.4. O Fundo podera, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com Onus reais.

5.2.5.
na forma da Clausula 5.1 acima, o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios em constru¢do e/ou

Nao obstante o Fundo investir preponderantemente em empreendimentos imobiliarios prontos,

relacionados a projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-
operacional de estudo e desenvolvimento.

5.2.6. O Fundo nao podera realizar opera¢des de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢ao anterior do mesmo

ativo.

5.2.7.
investimento por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472/08, néo havera limite

Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de

maximo de exposi¢ao do patriménio liquido do Fundo, ou qualquer limite de concentragdo em relagao
a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

5.2.8. Naio obstante o disposto acima, devera ser observado o limite de investimento por emissor
previsto na Instrugdo CVM 555, nos termos do § 5° do art. 45 da Instru¢do CVM 472/08.
Adicionalmente, o Administrador ¢ o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e
desenquadramento previstas na Instrugdo CVM 555, sendo que, em caso de ndo ser realizado o
reenquadramento da carteira, 0 Administrador e o Gestor poderdo convocar uma assembleia geral
extraordinaria de cotistas para deliberar sobre eventual amortizagdo de Cotas para reenquadrar a
carteira.

5.3.
ou investida em Ativos Imobilidrios ¢ ndo for objeto de distribui¢do de resultados, nos termos deste

Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que néo estiver aplicada

Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condigdes da legislagdo e
regulamentagdo vigentes, em (os “Ativos Financeiros”): (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou
por instituigdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) operagdes

312

compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima emitidos por institui¢des financeiras de

primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (iii) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do
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patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; (iv) cotas de
fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; e (v) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobilidrio, na forma da Instru¢ao CVM n° 472/08.

5.3.1.

patrimdnio permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relagdo a

Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.3 acima, o Fundo podera manter parcela do seu

diversificagdo, exclusivamente para fins de realizar o pagamento dos encargos do Fundo previstos neste
Regulamento.

5.3.2.
Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na
forma prevista no artigo 34 da Instru¢do CVM n° 472/08.

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas

5.4.

nos termos da regulamentagdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Gestor ou por empresa

A aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo,

especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM n°472/08 e os limites
previstos neste Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de
auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme

recomendagdo do Gestor, e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobiliarias.

5.5.
ao cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposi¢des deste Regulamento e da

Cabera ao Administrador e ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que entender necessarios

legislagdo aplicavel.

5.6.
garantia, total ou parcialmente, o eventual fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locagdo

O Fundo, em concordancia entre o Administrador e o Gestor, podera ceder a terceiros ou dar em

dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados
aos Ativos Imobiliarios.

5.7.

projetos de construgao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra nos Imoveis,

O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para

sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a Politica de Investimentos,
observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo.

5.8.

Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberagdo da

5.9. As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor
de Crédito — FGC.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 29 andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

138



Pégina Protocolo n° 1.873.649 de 26/07/2019 as 16:06:25h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000008/000043 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.873.172 em 26/07/2019 e averbado no registro n° 1.844.401
neste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sado Paulo. Assinado digitalmente por
o Radislau Lamotta - OFICIAL.
Registro N°
1.873.172
Oficial [ Estado [ Sccrctaria Fazends | Reg.Civil | T.Jusen | M.Piblico | iss [ Conducio [ Despesas | Total
26/07/2019 R$ 236,14 ‘ R$ 67,32 ‘ RS 46,10 ‘ R$ 1245 R; 16,15 ‘ RS 1151 ‘ R$ 495 QRS 000 ‘ ' R$ 0,00 ‘ RS 394,62
8
W VORTX
5.10. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar

cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no
Prospecto, quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instru¢ao CVM
n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

5.11.

Politica de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza,

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na implantagdo da

estardo sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo
geral, riscos inerentes ao setor imobiliario, de construgdo civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados
aos ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, o
Gestor e/ou os demais prestadores de servicos do Fundo, em hipétese alguma, ser responsabilizados por
qualquer depreciagdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos impostos aos
Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administragio do Fundo serd realizada pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratorio n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo (“Administrador”).

6.1.1.
do Fundo, nos termos da Lei n° 8.668/93 e na regulamentagao aplicavel.

O Administrador sera o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos

6.1.2.
movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos

O Administrador tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrir e

inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos
necessarios a administragdo do Fundo, sob orientagdo do Gestor, observadas as limitagdes impostas por
este Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposigdes aplicaveis.

6.2.
sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n®
1909, Torre Sul, 30° andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob n° CNPJ n° 16.789.525/0001-98, devidamente
autorizada a prestacdo dos servigos de administragéo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do
Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor™), observado o disposto neste
Regulamento, na regulamentagao aplicavel e no Contrato de Gestao.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP Vista Asset Management Ltda,

6.3.
integrantes da carteira do Fundo sera exercida por instituigdo prestador de servigos de custodia devidamente

A custodia dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios e dos Ativos Financeiros

habilitada para tanto (“Custodiante™), o qual prestarda ainda os servigos de tesouraria, controladoria e
processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ou por institui¢do de primeira
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linha, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestagdo de tais
Servigos.

6.3.1.
mantidos em conta de deposito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou

abertas no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em instituigdes ou entidades
autorizadas a prestacdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.3.2.
Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios que representem até 5% (cinco por cento) do

E dispensada a contratagdo do servi¢o de custodia para os Ativos Financeiros ou dos Ativos

Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores
ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira
autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

6.4.

devidamente habilitada para tanto (“Escriturador”).

A escrituragao de Cotas sera exercida por instituicdo prestadora de servigo de escrituragdo de cotas

6.5.
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com

Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituicdo de primeira linha, devidamente

o Gestor, para a prestagdo de tais servi¢os (“Auditor Independente”).

6.6.

Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral,

Os servigos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo

observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n° 472/08, observado que é vedado ao Administrador
e ao Gestor o exercicio da fungéo de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

6.6.1.
da func@o de formador de mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do art. 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo para o exercicio

6.7.
de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e o Gestor, sendo admitida a

A distribuigdo das Cotas sera realizada por institui¢des devidamente habilitadas a realizar a distribuigao

subcontrata¢do de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuigdo das Cotas.

6.8.

prestar servigos ao Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor, inclusive para prestar o servico de

O Administrador, em nome do Fundo e por recomendagdo do Gestor, podera contratar terceiros para

administra¢do das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes da carteira do Fundo, bem como
de exploragdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializagdo dos respectivos
imoveis, mediante solicita¢do e indicagdo do Gestor.

6.9.
exclusivamente, por recomendagao expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas

Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e,

¢ observadas as disposigdes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de
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servigos do Fundo, com exce¢do do proprio Gestor, cuja destituigdo devera ser objeto de deliberagdo de
assembleia de geral de cotistas.

7.1.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das

demais obrigag¢des previstas na legislagdo e regulamentagio aplicavel e neste Regulamento:

(i

celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisicdio dos Imodveis, sem
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses,
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento, observado as sugestdes e instrugdes dadas pelo Gestor;

(ii) providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restri¢gdes determinadas pelo
art. 72 da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis e direitos integrantes
do patrimonio do Fundo que tais Imdveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador; (c) ndo
compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;
(e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus
reais.

(iii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas e de
transferéncias de Cotas; (b)o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas; (c)a
documentagdo relativa aos imoveis integrantes da carteira do Fundo e as operag¢des do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e (e) o arquivo
dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas
e dos profissionais ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM
n2 472/08.

(iv) no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagado
referida no inciso (iii) acima até o término de tal procedimento;

(v) elaborar, com o auxilio do Gestor, os formuldrios com informag&es aos Cotistas nos modelos
anexos a Instrugdo CVM n2 472/08;

(vi) elaborar, junto com as demonstragdes contabeis semestrais e anuais, parecer a respeito das
operagdes e resultados do Fundo, incluindo a declaragdo de que foram obedecidas as
disposi¢des regulamentares aplicdveis, assim como as constantes do presente Regulamento;
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(vii) agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

(viii)  empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional
ativo e probo costuma empregar na administragdo de seus proprios negécios, devendo, ainda,
servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negécios, praticando todos os seus
atos com a estrita observancia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas
editadas pela CVM, do Regulamento e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;
(b) Politica de Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informagdo e
salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas;

(ix) receber dividendos, bonificagbes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao
Fundo;

(x) manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

(xi) divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operagdes, nos termos da regulamentagdo aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais
investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas
decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informag&o para
obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

(xii) manter atualizada junto a CVM a lista de eventuais prestadores de servigos contratados pelo

Fundo;

(xiii)  custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribui¢do das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste

Regulamento;

(xiv)  divulgar as demonstragdes contabeis e demais informagdes do Fundo, de acordo com o
disposto na regulamentagdo aplicavel e neste Regulamento;

(xv) observar Unica e exclusivamente as recomendagées do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerga diretamente, conforme
0 Caso;

(xvi)  celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operag6es necessarias a execugao da politica

de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual
procuragdo publica para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme a Cldusula 7.2, inciso
(iii) abaixo;
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7.2.

(xvii)  conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os

atos necessarios a administragdo da carteira do Fundo;
(xviii) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao fundo
e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n2 CVM 472/08;

(xix)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de

sua condigdo de administrador do Fundo;
(xx) observar as disposicoes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da
Assembleia Geral de Cotistas;
(xxi)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade, incluindo os servigos de
administragdo das locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio do Fundo, bem como de exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas
ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos
respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste
Regulamento; e

(xxii)  contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribui¢do das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o
Gestor, em suas atividades de analise, selegdo e avaliagdo dos Imdveis e demais ativos
integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imdveis, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializagdo dos respectivos Imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros
selecionados das sociedades investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

O Gestor devera, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento e assumidas no

Contrato de Gestao:

6] identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos
Imobiliarios (exceto Imdveis cuja aquisigdo e alienagdo ¢ de responsabilidade do Administrador
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mediante unica e exclusivamente instru¢do do Gestor, nos termos desse Regulamento e do
Contrato de Gestdo) e Ativos Financeiros, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragao de
analises econdmico-financeiras, se for o caso;
(ii) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Imdveis existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, recomendando e
instruindo o Administrador para aquisi¢do ou alienagdo, sem necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, inclusive com a elaboragdo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso;

(iif)

orientar e instruir o Administrador a celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as
operagdes necessarias a execucdo da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do Fundo, diretamente ou por meio de procuragdo outorgada pelo Administrador
para esse fim, conforme o caso;

(iv)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servigos de
administragdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio
do Fundo, bem como de exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita
ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imoveis,
que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valoriza¢do das Cotas, e a evolugdo do valor
do patriménio do Fundo;

(vi)  recomendar ao Administrador modificagdes neste Regulamento;

(vii)  diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores
dos Imoéveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de
melhorias e renegociagio e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imoveis;

(viii)  diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagdo dos Imdveis com as
empresas contratadas para prestarem os servigos de administragdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;

(ix)  monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

(x) conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos
na regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da
amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;
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(xi)  orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislagdo e regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribui¢do de rendimentos
e da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

(xii)  elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios, conforme
previstos no Contrato de Gestao;

(xiii)  representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de
condoéminos dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

(xiv)  recomendar a implementagdo de reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de manter
o valor dos Imdveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploragdo comercial ou
eventual comercializagdo;

(xv) indicar empresas para diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imoveis, entre outros que julgue necessario ao
cumprimento adequado dos incisos (i), (ii), (iii) e (ix) supra;

(xvi)  validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Imoveis;

(xvii) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagéo ao fundo e
aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n° CVM 472/08;

(xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de
sua condi¢do de administrador e gestor do Fundo, respectivamente

(xix) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral

proposta de desdobramento das Cotas; e

(xx) votar nas assembleias gerais dos Imoveis, caso seja condomino, dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos
Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA, disponivel no
seguinte endereco eletronico: http://www.xpgestao.com.br/.

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

7.3.

na Politica de Investimentos (exceto Imdveis), de acordo com o disposto neste Regulamento, na regulamentagao

O Administrador conferira amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados
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em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato

especificos, conforme assim exigido pela legislagdo aplicavel ou pelos 6rgaos publicos competentes.

8.1.

CAPITULO 8. VEDACOES

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os

recursos do Fundo:

@) receber deposito em sua conta corrente;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

(iii)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

) aplicar no exterior recursos captados no pais;

(vi)  aplicar recursos na aquisi¢do das Cotas do proprio Fundo;

(vii)  vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

(viii)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix)  ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo
CVM n° 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de Conflito de
Interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo ¢ o Gestor ou consultor
especializado, conforme o caso, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da
Instrugdo CVM n.° 472/08, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o
empreendedor;

(x) constituir onus reais sobre os Imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

(xi)  realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentagio;

(xii)  realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados

autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversio de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de
subscri¢o, nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;
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(xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no
maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

(xiv)  praticar qualquer ato de liberalidade.

8.2.

tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

[Ty
X

A vedagao prevista no inciso acima nao impede a aquisigdo, pelo Fundo, de Imdveis sobre os quais

8.3.
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO
GESTOR

9.1.
Gestor sera(ao) substituido(s) nos casos de sua destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas, de renuncia ou

Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Administrador e/ou o

de seu descredenciamento perante a CVM, nos termos deste Capitulo.

9.2.
nos casos de rentincia ou descredenciamento, imediatamente apds o recebimento de carta de rentncia ou a data

Em caso de rentincia, destituigdo ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera convocar,

de descredenciamento, conforme o caso, Assembleia Geral para deliberar sobre a elei¢do de seu substituto, que
devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagdo. Enquanto um novo gestor ndo for indicado
e aprovado pelos Cotistas: (i) o0 Administrador néo podera adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios, sem que
tal aquisigdo ou alienagdo seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) 0 Administrador podera contratar um
consultor imobilidrio para dar suporte e subsidio ao Administrador, em relagdo aos Imoveis que componham a
carteira do Fundo.

9.3.
deliberar sobre a elei¢do de seu substituto imediatamente, que devera ser convocada pelo Administrador, e

Em caso de rentincia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-a para

podera ocorrer também mediante convocag@o por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas ou pela CVM.

9.4.
sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou

Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 ¢ 9.3 acima ndo se realize, ndo chegue a uma decisdo

ainda caso 0 novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador
podera convocar nova Assembleia Geral para nova elei¢do ou deliberagdo sobre o procedimento para a
liquidag@o do Fundo ou incorporagao do Fundo por outro fundo de investimento.

9.4.1.
acima ndo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberagdo, o Administrador dara

Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidagdo de que trata a parte final da Clausula
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inicio aos procedimentos relativos a liquidag@o antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de
suas fungdes até conclusio da liquidagdo do Fundo.

9.5. No caso de rentncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio de
suas fungdes até ser averbada, no Cartério de Registro de Imdveis competente, nas matriculas referentes aos
Imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em
Cartorio de Titulos e Documentos.

9.6. A ndo substitui¢do do Gestor ou do Administrador: (i) até 120 (cento e vinte) dias contados da data da
renuncia, substitui¢do ou do descredenciamento; ou (ii) até 30 (trinta) dias uteis contados da publicagdo no
Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, configura evento de liquidagdo antecipada do
Fundo independentemente de realizagdo de Assembleia Geral.

9.7. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substitui¢ao, ou o
término do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

9.8.  Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos imoveis e demais direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

9.9. No caso de renuncia do Administrador ou do Gestor, este continuara recebendo, até a sua efetiva
substitui¢do ou liquidagdo do Fundo, a remuneragdo estipulada por este Regulamento, calculada pro rata
temporis até a data em que exercer suas fungdes, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

9.10.  No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador ou do Gestor, devera ser observado o disposto na
regulamentagdo aplicavel.
CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRACAO E TAXA DE PERFORMANCE
10.1. O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragdo (“Taxa de Administracdo”)
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo

da Taxa de Administra¢do, sendo assegurado um valor minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por més. Para fins do célculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contébil do Patriménio Liquido ou Valor de Taxa de

Mercado do Fundo

Administragdo

Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.
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10.1.1. Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os

valores identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

10.1.2. Para fins do calculo da Taxa de Administra¢do, sera considerada base de calculo (“Base de
Calculo da Taxa de Administracao”):

@

o valor contébil do patriménio liquido do Fundo, ou

(ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento
das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragéo,
caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por

exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios (IFIX).

10.1.3. O Administrador voltara a adotar o valor contabil do patriménio liquido do Fundo como Base
de Calculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar
os indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

10.2.
abaixo na clausula 10.5), ao Custodiante e ao Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais

A Taxa de Administragdo engloba também os pagamentos devidos ao Gestor (conforme dispostos

Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentagdo vigente.

10.3.
pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente
montante total da Taxa de Administragdo.

10.4.
até o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo,

A Taxa de Administragdo sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido,

considerada a primeira integraliza¢@o de cotas do Fundo.

10.5.
remanescente da Taxa de Administragdo apos o pagamento da remuneragdo do Administrador, do Custodiante,

A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera ao
e do Escriturador, conforme disposto no Contrato de Gestao.

10.6.
por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e despesas

O Gestor fard jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) correspondente a 20% (vinte

pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administragdo, que exceder a variagao acumulada do IPCA, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por
cento), para fins de céalculo da Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor sempre que
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houver amortizagéo de Cotas, ou outros pagamentos aos Cotistas autorizados por este Regulamento, conforme
definigdo de “Va” abaixo, bem como por ocasido da liquidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor
total integralizado de Cotas, corrigido pela variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento),
para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizagao, tenha sido totalmente
restituido aos Cotistas por meio de amortizagdes ou pagamentos. A Taxa de Performance sera calculada para
fins de pagamento, nos termos da férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =0,20 * [Va * ( Xi Corrigido - X p Corrigido)]
onde,
TP = Taxa de Performance;
Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;
X i Corrigido = variagdo percentual do retorno referente a distribui¢do de rendimento de cada cota,
ou seja, quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no
Regulamento do Fundo, e o valor unitdrio por cotas integralizadas, valor esse que sera corrigido
mensalmente pela variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) até a data de

apuragdo da Taxa de Performance;

017112140 = variagao ercentual acumulada do , aCresC1do ac um sprea. (& o (sei1s por cento y
p Corrigid iagdo p 1 lada do IPCA ido de um spread de 6% (seis p

até a data de apuragdo da Taxa de Performance.

10.6.1. Para fins da Clausula 10.5 acima, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido pelo
seu substituto legal.

10.7.
cobrar a Taxa de Distribui¢do Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢do

A cada emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor,

primaria das Cotas. Com excegdo da Taxa de Distribuigdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma

determinada emissao, nao havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

10.8. O Fundo ndo tera taxa de saida.
CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO
11.1.  Além da Taxa de Administra¢ao e da Taxa de Performance, constituem encargos do Fundo as seguintes
despesas:
(1) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham

a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;
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(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(%)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicagdo de relatorios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou
na Instrugdo CVM n° 472/08;

gastos da distribuigdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado

organizado de valores mobilidrios;

honorarios e despesas do Auditor Independente;

comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,
venda, locagao ou arrendamento dos imoveis que componham o patriménio do Fundo;

honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em
juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente imposta ao Fundo;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do artigo 31 da
Instrugdo CVM n° 472/08. Por consultoria especializada mencionada no inciso II da Instrugdo CVM n°
472/08, entende-se a prestagdo de servigos de diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-
estrutural, planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imoveis, entre outros que o Administrador,
sob orienta¢do do Gestor, julgue necessario para subsidia-lo no desempenho de suas atividades;

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela
de prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou

dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisio, transformagio ou liquidagdo do Fundo e
realizagdo de Assembleia Geral,

gastos decorrentes de avaliagdes previstas na regulamentagio e legislagdo vigente, incluindo, mas ndo
se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugdo CVM n° 516/11;

gastos necessarios a manutengao, conservagao e reparos de imoveis integrantes do patrimonio do Fundo
conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral,

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;

despesas com o registro de documentos em cartorio;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instru¢do CVM n° 472/08; e

taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo, observado o
disposto neste Regulamento.
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11.2.  Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo pela regulamentagdo

aplicavel aos fundos de investimento imobiliario devem correr por conta do Administrador.

11.3.
pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio das parcelas ndo exceda o montante

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente

total da Taxa de Administragdo, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das

despesas que ultrapassem esse limite.

11.4.
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii) custodia das Cotas do Fundo;

Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria, controle e

e (iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da Taxa de
Administra¢do, nos termos deste Regulamento.
CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO

12.1. O patriménio do Fundo ¢ representado por uma tnica classe das Cotas.

12.2.
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de depdsito

As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, cuja

das Cotas.

12.2.1. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomenda¢do do Gestor, apés verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo
de distribui¢do das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova
emissdo ndo dardo direito a distribuigdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos
atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente & nova emissdo de Cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

12.3.

1I a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscri¢do e de integralizacao.

A Primeira Emissao de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento constante no Anexo

12.4.
0 Administrador, conforme recomendag@o do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo,

do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao
montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizagdo das

Cotas da nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

12.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o prego de emissdo das Cotas objeto da respectiva
oferta devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo; (ii) as perspectivas de
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12.5.

rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o
limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das
novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, o pre¢o de emissdo de novas Cotas
devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendag@o do Gestor.

12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, sera
assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instru¢dgo CVM n° 472/08.

12.4.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4 acima, a Assembleia Geral: (i) podera deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante
superior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelas previstas na Clausula 12.4.1 acima,
seus termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de distribui¢do parcial e o
cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigdo, observadas as disposi¢des da
legislagdo aplicavel; e (ii) devera sempre deliberar, exceto quando se tratar da primeira oferta publica
de distribuigdo de cotas do fundo, acerca da aprovagdo de uma emissdo em que seja permitida a
integralizagdo em bens e direitos, sendo certo que tal integralizagdo deve ser feita com base em laudo
de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n°
472/08.

Exceto em emissdes utilizando o Capital Autorizado ou se deliberado de forma diversa em Assembleia

Geral, os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas.

12.6.

12.5.1. Caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderdo ceder seu
direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros.

Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor, pessoa natural

ou juridica, brasileiro ou ndo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito
de cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.7.

Gestor, em conjunto com as respectivas institui¢des contratadas para a realizagdo da distribui¢do das Cotas de

As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no dmbito da respectiva Oferta, o Administrador ¢ o

emissdo do Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissio e Oferta.

12.8.
escolhido pelo Administrador.

As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, conforme

12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas negociagdo das Cotas as
transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagdo, heranga e sucessao.

12.9. Fica vedada a negociagdo de fragdo das Cotas.
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12.10. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas
remanescentes da Oferta anterior.
CAPITULO 13. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

13.1.

que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

A subscri¢do das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas

13.1.1. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o
Boletim de Subscri¢do e o Termo de Adesdo, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste
Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao
investimento no Fundo; (iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; (v) da
possibilidade de ocorréncia de Patrimonio Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser
chamado a realizar aportes adicionais de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da
Instrugdo CVM n° 476/09, o investidor devera assinar também a declaragéo de investidor profissional,
que podera constar do respectivo Termo de Adesdo e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentagao
em vigor.

13.2.
da Oferta, nos termos do Boletim de Subscrigao.

As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser fixada nos documentos

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de
subscri¢ao, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo inico
do artigo 13 da Lei n°® 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo
boletim de subscrigio.
CAPITULO 14. AMORTIZACAO E RESGATE
14.1.

Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio

As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob tnica e exclusiva orientagdo do

Liquido, sempre que houver desinvestimentos.

14.2.
quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos

A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patriménio do Fundo implicara a manutengdo da

integrantes do patrimonio do Fundo, com a consequente redugdo do seu valor, na propor¢do da diminui¢ao do
patrimonio do Fundo.

14.3.  De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 ¢ no artigo 9° da Instrugdo n° CVM 472/08,
o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.
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CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA
15.1.  Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo de exclusiva responsabilidade do

Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, em carater fiduciario
pelo Administrador, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo ao Administrador administrar,
negociar ¢ dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela
Assembleia Geral.

15.2.
fara constar as restrigdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas neste Regulamento, e destacara que

No instrumento de aquisi¢do de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administrador

os bens adquiridos constituem patrimonio do Fundo.

15.3.

propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o

Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Imdveis mantidos sob a

patrimonio do Administrador.

15.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imoveis integrantes do patriménio do Fundo.
CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

16.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do

mesmo ano.

16.2. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores

mobilidrios, integrantes da carteira do Fundo, é de responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os
valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia ¢ fontes de informagdo, de acordo com a
regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada institui¢do custodiante, caso assim
exigido nos termos da regulamentagdo em vigor.

16.3.

mobiliarios é reproduzido no manual de precificagao dos ativos do Custodiante.

O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores

16.4.
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢do, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa

No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito

especializada.

16.5.
pelo seu valor justo, na forma da Instrug¢do CVM n°® 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de

Ap0s o reconhecimento inicial, os Imoveis para investimento devem ser continuamente mensurados

avaliagdo elaborado por avaliador independente com qualificagdo profissional e experiéncia na area de
localizagdo e categoria do imovel avaliado, a ser pelo Administrador sob orientagdo tinica e exclusiva do Gestor.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 29 andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

155



Pigina

000025/000043

Registro N°
1.873.172

Protocolo n° 1.873.649 de 26/07/2019 as 16:06:25h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.873.172 em 26/07/2019 e averbado no registro n° 1.844.401
neste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sado Paulo. Assinado digitalmente por
Radislau Lamotta - OFICIAL.

26/07/2019

Oficial [ Estado [ Sccrctaria Fazends | Reg.Civil | T.Jusen | M.Piblico | iss [ Conducio [ Despesas |

Total

R$ 236,14 ‘ RS 67,32 ‘ RS 46,10 ‘ RS$ 1245 RS 16,15 ‘ RS 1151 ‘ R$ 4.95

RS 0,00 ‘ R$ 0.00 ‘

RS 394,62

25

W VORTX

16.6.

avaliagdo especificado na Clausula acima.

Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de

CAPITULO 17. RISCOS

17.1.

do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, os

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia

Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes,
conforme descritos no Prospecto do Fundo, conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do
Anexo da 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente
integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL
18.1.

Assembleia Geral deliberar sobre:

Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;

alteragdo do Regulamento;

destituigdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

fusdo, incorporagao, cisdo e transformagdo do Fundo;

dissolugéo e liquidagdo do Fundo;

alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo, se aplicavel;
eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

contratagdo de Formador de Mercado, se for o caso;

os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35,
IX da Instrugdo CVM n2 472/08;

alteragdo do prazo de duragdo do Fundo; e
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(xiii)

18.2.

alteragbes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n2 472/08.

18.1.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstragdes financeiras
do Fundo, ¢ obrigatoria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do
exercicio social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem
disponiveis aos cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral,
sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas
da CVM, de adequagdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados
cadastrais do Administrador, do Gestor ou do Custodiante. Estas alteragdes devem ser comunicadas aos
Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas.

A convocagio da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia

encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e
disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o
dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

18.2.1. A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze)

dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias.

18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagéo da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagio, sem
anecessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre
a data da primeira e da segunda convocagéo.

18.3.
Administrador tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de

Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a& no local onde o
correspondéncia fisica enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reuniéo.

18.4.
Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera considerada regular a Assembleia

18.5.
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as informagdes e

1) em sua pagina na rede mundial de computadores;

no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

(i)

computadores; e
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na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas

(iif)

a negociagao.

18.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instru¢do CVM n° 472/08, sendo que as
informagdes referidas no art. 39, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apos

a convocagdo dessa assembleia.

18.7.
que trata a Clausula 18.5 acima incluem:

Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de

i) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugido
CVM n° 472/08; ¢
(ii) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo de Cotistas possuidores das
Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos
Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo
que as deliberagdes poderao ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,
19-A e 41, inciso I da Instru¢do CVM n°® 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia
Geral de Cotistas.

18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera
estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal observando:

as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e

®

(ii) as assembleias gerais ordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

18.10. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem,
no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo se computando
os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria
simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na Assembleia Geral de Cotistas.
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18.10.1.
(xiii) da Clausula 18.1 acima, dependerdo de aprovagdo por maioria de votos, em Assembleia Geral de

As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e

Cotistas, por Cotas que representem:

6] 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) Cotistas; ou

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

18.10.2.  Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com base no

numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia,
cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na data da
convocagdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1

(um) ano.

18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
das Cotas emitidas solicitar a0 Administrador o envio de pedido de procuragio aos demais Cotistas do Fundo.

18.12.1.
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contetido e nos termos determinados

Ao receber a solicitagdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar, em

pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitagéo.

18.12.2.
Administrador pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos

Nas hipoteses de solicitagio de procuragdo, conforme previsto nesta Clausula, o

documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes,
quando o pedido for assinado por representantes. Sendo vedado a0 Administrador: (i) exigir quaisquer
outras justificativas para o pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e
(iii) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresenta¢do

de quaisquer outros documentos nao previstos nesta Clausula.

18.12.3.
em nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo,

18.13. Nao podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

@) 0 Administrador ou Gestor;

(i1) 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

(iii)  empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
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(iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;
V) o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que

concorram para a formagdo do patrimonio do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

18.13.1.  Naio se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:

@) os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia, ou em instrumento de procuragio que se refira especificamente a Assembleia em
que se dara a permissdo de voto; ou

(iii)  todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a

integraliza¢do das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o § 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo
CVM n° 472/08.

18.14. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, 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 do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser

ordinaria e extraordinaria.

18.14.1.
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da

O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos

Instrugdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagao

da assembleia geral ordinaria.

18.14.2.
constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia.

O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas participagdes

18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante
para exercer as fungdes de fiscalizag@o e de controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos

e dos interesses dos Cotistas.

18.15.1.
presentes e que representem, no minimo:

A eleigdo do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas

@

3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; e
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19.1.

(i)

5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.15.2.
na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleigdo. O representante dos Cotistas

O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se encerrar

ndo fara jus a qualquer remuneragao.

18.15.3.
que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instru¢do CVM n° 472/08:

Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica,

@) ser Cotista;
(ii) ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em
coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

(i)  ndo exercer cargo ou fun¢@o 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;

) ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(vi)  ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,
peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter
sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador ¢ ao Cotista a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.
CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada

da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM n° 472/08.

19.2.

Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagdo que configure Conflito de

Interesses.
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CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
20.1. O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no

minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
previsto no paragrafo tinico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N® 1/2014, até o limite
dos lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais”), com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

20.2.
futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cesséo de

Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei 8.668/1993, é vedado ao Administrador adiantar rendas

recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido para fins de distribuigdo dos resultados do
Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de
distribui¢do dos Lucros Semestrais, no momento da provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas
pelo Fundo.

20.3.

(décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagio dos

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 10°

rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipag@o até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 acima sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinagdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Gestor.

20.3.1. Observada a obrigagdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor podera
reinvestir os recursos originados com a aliena¢do dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da
carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentagio e legislagdo aplicaveis e/ou as
deliberagdes em Assembleia Geral nesse sentido.

20.3.2. O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de
aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Alvo e demais Ativos
Imobiliarios, observados os limites previstos na regulamentagao e legislacdo aplicaveis.

20.3.3. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido
minimo estabelecido.

20.3.4. Farao jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem inscritos
no registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util do més imediatamente anterior 4 data de
distribui¢do do rendimento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

20.4.
arrendamentos ou revendas dos Imodveis integrantes de sua carteira.

Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locagdes,
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20.5. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas

Extraordinarias dos Imoveis e dos demais Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, podera
orientar o Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente
pelo Fundo.

20.6.

reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagéo recebida do Gestor, a seu critério,

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor

devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a
venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo.

20.6.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.6 acima ndo se realize ou ndo decida por uma
solucdo alternativa a venda de Imoveis e demais Ativos Imobiliarios do Fundo, como, por exemplo, a
emissdo de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros
deverdo ser alienados e/ou cedidos e, na hipotese do montante obtido com a alienag@o e/ou cessdo de
tais ativos do Fundo ndo ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas
Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes
pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

20.7.
Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo quanto a obrigagdo de pagamento

O Cotista nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual relativa aos Ativos

das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) os custos incorridos com os
procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em
qualquer hipotese de o Patrimonio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderao ser chamados a aportar
novos recursos no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES
21.1.

mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrugao

O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e a entidade administradora de
CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrugao.

21.1.1. Adivulgagdo de informagdes referidas neste Regulamento e na Instrugdo CVM n° 472/08, serdo
realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br),

em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

21.2.

correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais

Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de

de Cotistas e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

21.3.
do cotista do Fundo.

O envio de informagdes por meio eletrénico previsto na Clausula 21.2 acima dependera de autorizagdo
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21.4. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer no

enderego eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente
da falha de comunicag@o com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo,
em virtude de enderego eletronico desatualizado.

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1.
no Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste Regulamento.

Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento

22.1.1. Para fins da clausula acima, ¢ considerado fato relevante qualquer ato ou fato que possa influir
de modo ponderavel:

6] na cotagdo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;

(i)

na deciso dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(iii)

na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigao de titular de Cotas
ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
CAPITULO 23. LIQUIDACAO

23.1.
Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

O Fundo sera liquidado exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos Assembleia

23.2.
dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo.

A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos a alienagdo da totalidade

23.3.

serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso,

Apos o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas

no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do
Fundo.

23.4.
obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo niimero das Cotas emitidas pelo Fundo.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante

23.5.

23.4 acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco

Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adog@o dos procedimentos previstos na Clausula

em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por pardmetro o valor da Cota.

23.6.
fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagdo.

A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para
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23.7.  Nahipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos procedimentos

de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, tais
ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constitui¢do de um condominio, cuja fragao ideal
de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporgao de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total
das Cotas em circulagdo a época, sendo que, ap6s a constitui¢ao do referido condominio, o Administrador estara
desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista nesta Clausula serdo ainda observados os
seguintes procedimentos: (a) o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo
1.323 do Codigo Civil Brasileiro, informando a propor¢ao de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer responsabilidade do Administrador perante os Cotistas apos a constitui¢do do condominio;
e (b) caso os Cotistas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio no prazo maximo de 10 (dez)
Dias Uteis a contar da data da notificagdo de que trata o item (a) acima, essa fungio sera exercida pelo cotista
que detenha a maioria das cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes,
se houver.

23.8.
demonstragdo da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas

Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a

demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

23.9.
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

23.10. Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

i) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagado do Fundo, quando for

0 €aso;

(ii) a demonstra¢do de movimentagao de patrimonio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor
Independente; e
(iii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do Fundo.

CAPITULO 24. TRIBUTACAO

24.1.
ou juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento

Naio ha limitagéo de subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural

imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulagio, o Fundo sera
tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n®9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributagio
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favoravel aos Cotistas pessoas naturais, o Administrador envidara melhores esforgos para que (i) o Fundo receba

investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado

secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

24.2.

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na

fonte e na declarag@o de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o

Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das

Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez

por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negocia¢do

exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio organizado.

24.3.

O Administrador e o Gestor nao dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

25.1.

CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS

Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espolio ou do incapaz exercera os

direitos e cumprira todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o

momento da adjudicagdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescri¢des legais.

25.2.

As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugdo CVM

n°® 472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

25.3.

Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico uma forma de

correspondéncia vélida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleia Geral de

Cotistas e procedimentos de consulta formal.

25.4.

Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa rentincia a qualquer

outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste

Regulamento.

Sao Paulo, 15 de julho de 2019

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 29 andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

166




Pigina

000036/000043

Protocolo n° 1.873.649 de 26/07/2019 as 16:06:25h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.873.172 em 26/07/2019 e averbado no registro n° 1.844.401
neste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sado Paulo. Assinado digitalmente por
Radislau Lamotta - OFICIAL.

Registro N°
1.873.172

Oficial |

26/07/2019

Estado [ Secretaria Fazenda | Reg Civil | T.Jusica |  M.Pablico | 1SS [ conducio [ Despesas | Total

R$ 236,14 ‘

RS 67,32 ‘ RS 46,10 ‘ RS 1245 RS 16,15 ‘ RS 1151 ‘ R$ 4.95

RS 0,00 ‘ R$ 0.00 ‘ RS 394,62

36

W VORTX

ANEXO I - DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratério n? 14.820, de 08 de
janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, com
sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, 22 andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo.

ANBIMA

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

Assembleia Geral ou

Assembleia Geral de Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Alvo

Tem a defini¢do constante da Clausula 5.1 do Regulamento.

Ativos Financeiros

Significam: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicdes financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) operagdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima
emitidos por instituigdes financeiras de primeira linha autorizadas a
funcionar pelo BACEN; (iii) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposigdo seja sempre, no maximo, o valor
do Patriménio Liquido do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez didria, com
investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados
nos itens anteriores; e (v) outros ativos de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja
admitido aos fundos de investimento imobilidrio, na forma da Instrugdo
CVM n2 472/08.

Ativos Imobiliarios

Significam: (i) os Ativos Alvo; (ii) agdes, debéntures, bénus de subscrigdo,
seus cupons, direitos, recibos de subscricdio e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento em
participagbes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (iv) certificados de
potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugdo CVM
n? 401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas de outros fundos de
investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (vi) certificados de

recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos

creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
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exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (vii) letras hipotecdrias; (viii) letras de crédito
imobiliario; e (ix) letras imobiliarias garantidas.

Auditor Independente

Tem a definigdo constante da Clausula 6.5 do Regulamento.

BACEN

Banco Central do Brasil.

Base de Célculo da Taxa de
Administragdo

Tem a definigdo constante da Clausula 10.1.2 do Regulamento.

B3

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

Boletim de Subscrigdo

Boletim de subscri¢do referente a distribuicdo das Cotas objeto de
Ofertas, elaborado nos termos da regulamentagao aplicavel.

Capital Autorizado

Tem a definigdo constante da Clausula 12.4 do Regulamento.

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Codigo ANBIMA

Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Fundos de
Investimentos.

Caodigo Civil Brasileiro

Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situagdo assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM n2 472/08.

Contrato de Gestdo

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO DA
CARTEIRA DO XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, por
meio do qual o Fundo contrata o Gestor para prestar os servicos de
gestdo da carteira do Fundo e outros servigos relacionados a tomada de
decisdo de investimentos pelo Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigdes estdo
descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante Tem a defini¢do constante da Clausula 6.3 do Regulamento.

cVM Comissdo de Valores Mobilidrios.

Despesas Extraordindrias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitag&o: (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem
a estrutura integral do Imével; (b) pintura das fachadas, empenas, pogos
de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (c) obras
destinadas a criagdo e manutengdo das condiges de habitabilidade dos
Imoveis; (d) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer; (e) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatdrias, revisionais; e (g) outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

Dia Util

Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no
Estado ou na Cidade de S&o Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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Escriturador Tem a definigdo constante da Cldusula 6.4 do Regulamento.
Formador de Mercado Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades

administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de servigos

de formagdo de mercado, que poderd ser contratada pelo

Administrador, nos termos deste Regulamento.

Fundo

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliario — FIl.

Gestor

XP Vista Asset Management Ltda, sociedade com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n?
1909, Torre Sul, 302 andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob n° CNPJ ne
16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos
de administragdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do
Ato Declaratério CVM n2 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou
outro que venha a substitui-lo.

Iméveis

Significam os imoéveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
imoveis (inclusive aqueles gravados com 6nus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente na area logistica ou industrial,
conforme previsto na Clausula 5.1 do Regulamento.

IPCA

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Instrugdo CVM n2 400/03

Instrugdo da CVM n2400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 472/08

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

Instrugdo CVM n2 476/09

Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

Instrugdo CVM n2 516/11

Instrugdo da CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
alterada.

Lei n? 8.668/93

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

Lei n2 9.779/99

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

Lucros Semestrais

Tem a definigdo prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Montante Minimo da
Primeira Emissdo

Corresponde a 2.100.000 (dois milhGes e cem mil) Cotas, totalizando o
montante minimo de RS 210.000.000,00 (duzentos e dez milhdes de
reais) para a manutengdo da Oferta Publica da Primeira Emissdo.

Oferta Publica

Toda e qualquer distribuigdo publica das Cotas realizada durante o prazo
de duragdo do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n2 400/03, a qual
dependera de prévio registro perante a CVM.

Oferta Restrita

Toda e qualquer distribui¢do publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragdo do
Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n2 476/09, a qual (i) seré destinada
exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da
regulamentagdo em vigor; (ii) estard automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, nos termos da Instrugdo CVM n2 476/09; e
(iii) sujeitara os investidores profissionais a vedagdo da negociagdo das

Cotas nos mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa) dias,
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contados da sua subscri¢do ou aquisigdo, conforme previsto na Instrugdo
CVM n2 476/09.

Ofertas Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.
Pessoas Ligadas Significa:

| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do

Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de
seus administradores e acionistas;

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado
caso venha a ser contratado, com excegdo dos cargos exercidos em
orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, desde que seus titulares ndo exergam fungGes executivas,
ouvida previamente a CVM; e

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

Patriménio Liquido do Fundo | Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos
ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Politica de Investimento Significa a politica de investimento descrita neste Regulamento.

Primeira Emissdo A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que sera regida pelo Suplemento
constante do Anexo Il desse Regulamento.

Primeira Liquidagdo Significa a data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo,
equivalente, ao menos, ao Montante Minimo da Primeira Emissdo.

Prospecto Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de Oferta Publica,
elaborado nos termos da regulamentagao aplicavel.

Regulamento O presente regulamento do Fundo.

Suplemento E o suplemento constante do Anexo Il deste Regulamento e que contém

as caracteristicas da Primeira Emissdo;

Taxa de Administracdo Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.
Taxa de Distribuicéo Priméria | Conforme aplicével, a taxa de distribuigdo primaria incidente sobre as
Cotas objeto da Oferta, que deverd ser arcada pelos investidores

interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta, a ser fixado a cada
emissdo de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribui¢do, entre outros, (a) comissdo de coordenagao, (b) comiss&o de
distribui¢do, (c) honorarios de advogados externos contratados para
atuagdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, (e) taxa de registro e distribuigdo das Cotas na B3, (f) custos com a
publicagdo de anuncios e avisos no ambito das Ofertas das Cotas,
conforme o caso, (g) custos com registros em cartério de registro de
titulos e documentos competente e (h) outros custos relacionados as
Ofertas.

Taxa de Performance Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.6 deste Regulamento.
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Termo de Adesao Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser assinado por

cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.
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ANEXO II - SUPLEMENTO DAS COTAS DO FUNDO
Montante Inicial da Primeira Emissao: Inicialmente, RS 700.000.000,00 (setecentos

Quantidade de Cotas:

Cotas Adicionais:

Cotas do Lote Suplementar:

Valor Unitério

milhdes de reais), sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais.

Até 7.000.000 (sete milhdes) Cotas, sem considerar
as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais.

Nos termos do artigo 14, §29, da Instrugdo CVM n2
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissdo
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento),
ou seja, em até R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta
milhdes de reais), correspondente a até 1.400.000
(um milhdo e quatrocentas mil) Cotas, nas mesmas
condiges e no mesmo prego das Cotas inicialmente
ofertadas, a exclusivo critério do Fundo e sem a
necessidade de novo pedido de registro ou de
modificagdo dos termos da Oferta da Primeira
Emissdo. O exercicio da opgdo de distribuigdo das
Cotas Adicionais ocorrera até a Primeira Liquidagdo
das Cotas.

Nos termos do artigo 14, § 12 e do artigo 24 da
Instrugdo CVM n2 400/03, o Montante Inicial da
Primeira Emissdo poderd ser acrescido em até 15%
(quinze por cento), ou seja, em até
R$ 105.000.000,00 (cento e cinco milhdes de reais),
correspondente a até 1.050.000 (um milhdo e
cinquenta mil) Cotas, nas mesmas condi¢des e no
mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas,
conforme opgdo outorgada pelo Fundo ao
Coordenador Lider da Oferta da Primeira Emissdo e
caso a procura pelas Cotas objeto da Oferta da
Primeira Emissdo assim justifique. O exercicio da
do

Suplementar ocorrera até a Primeira Liquidagdo das

opgdo de distribuicdio das Cotas Lote

Cotas.

O valor unitério da Cota, na data da Primeira Emissdo
é de RS 100,00 (cem reais).
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Prego de Subscri¢éo:

Distribuigéo Parcial e Montante Minimo da
Primeira Emissao:

Montante Minimo por investidor:

Numero de Séries:
Forma de Distribuicéo:

Procedimentos para Subscri¢do e Integralizacdo
das Cotas:

Tipo de Distribuic&o:
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RS 100,00 (cem reais) por Cota. Ndo serd cobrada
Taxa de Distribuigdo Primaria na Primeira Emissdo.
Os gastos da distribuicdo priméria da Primeira
Emissdo, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores

mobilidrios, sdo devidos pelo Fundo.

Serd admitida a distribuigdo parcial, observado o
Montante  Minimo da  Primeira  Emissdo
correspondente a 2.100.000 (dois milhdes e cem
mil) Cotas, totalizando o montante minimo de
R$ 210.000.000,00 (duzentos e dez milhdes de reais)
para a manutengdo da Primeira Emissdo. Caso ndo
sejam subscritas Cotas em montante
correspondente ao Montante Minimo da Primeira
Emissdo até o término do prazo de subscri¢do das
cotas, o Fundo serad liquidado, nos termos do artigo
13, § 29, Il da Instrugdo CVM n2 472/08, e a Primeira
Emissdo sera cancelada. Caso sejam subscritas e
integralizadas cotas em quantidade igual ou superior
ao Montante Minimo, mas ndo correspondente ao
valor total da Primeira Emissdo, o Administrador
realizard o cancelamento das Cotas ndo colocadas,

nos termos da regulamentagdo em vigor.

100 (cem) Cotas, equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil
reais).

Unica.

Publica, nos termos da Instrugdo CVM n2 400/03.

As Cotas deverdo ser totalmente subscritas durante
o Periodo de Colocagdo, sendo que as Cotas que ndo
forem subscritas até o fim do Periodo de Colocagdo
Administrador. A
integralizagdo deverd ocorrer a vista na data prevista

serdo  canceladas pelo
nos documentos da Oferta da Primeira Emissdo.

Priméria.
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Publico Alvo:

Periodo de Colocagdo:

Coordenador Lider:

A Oferta é destinada aos (i) fundos de investimentos,
fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
Institucionais”) (ii) investidores

(“Investidores e

pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituigdo Participante da Oferta, observada a
Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, inexistindo
valores maximos (“Investidores N&o Institucionais”).

Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
divulgagdo do anuncio de inicio da Primeira Emissdo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3600, 102 andar,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
02.332.886/0001-78.
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6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e

Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo
Oficial: Radislau Lamotta

Rua Benjamin Constant, 152 - Centro
Tel.: (XX11) 3107-0031 - (XX11) 3106-3142 - Email: 6rtd@6rtd.com.br - Site: www.6rtd.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.873.269 de 30/07/2019

Certifico e dou fé que o documento eletrénico anexo, contendo 6 (seis) paginas, foi apresentado em 30/07/2019, o qual foi
protocolado sob n° 1.873.728, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.873.269 e averbado no registro n° 1.873.172
no Livro de Registro B deste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo, na presente data.

Natureza:
ADITAMENTO/AVERBACAO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletronico registrado as seguintes assinaturas digitais:
CRISTIANO DA SILVA FERREIRA:28165088890(Padrao: PDF)
VICTOR OROSCO BORGES:37239537862(Padro: PDF)

Sao Paulo, 30 de julho de 2019
Assinado eletronicamente

Radislau Lamotta
OFICIAL

Este certificado ¢ parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 10.722,97 R$ 3.047.59 R$ 2.085,90 RS 564,37 R$ 73593
Ministério Pidblico 1SS Conducio Outras Despesas Total
R$ 514,70 R$ 224,75 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 17.896.21

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse 0
enderego eletronico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1136544TIBA000032534BB19R

Para verificar o conteudo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.

[ 00181528132849556
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/ME n° 26.502.794/0001-85

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277,
2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Economia (“CNP]/ME”) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissio de
Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e
valores mobilidtios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”),
resolve, conforme recomendacio da XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, patte, insctita no CNPJ/ME sob o n°® 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestacio dos servicos de administragio de carteira de titulos e valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 e nos
termos da Clausula 12.4 e subsequentes do regulamento do Fundo, conforme versao consolidada vigente,
aprovada em assembleia geral extraordinaria de cotistas do Fundo, tealizada em 15 de julho de 2019,
registrada em 26 de julho de 2019, sob o n°® 1.873.172, as margens do registro n® 1.844.401, no 6° Oficial
de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital (“Regulamento”):

1 — Aprovar a realizacio da terceira emissao de cotas do Fundo (“Terceira Emissdo”), no montante de,
no minimo, 2.883.626 (duas milhdes, oitocentas e oitenta e trés mil, seiscentas e vinte e seis) cotas e, no
maximo, 7.106.077 (sete milhGes, cento e seis mil e setenta e sete) cotas (“Cotas da Terceira Emissio”),

sem prejuizo da possibilidade da emissdo e distribuicao de lote adicional de Cotas da Terceira Emissao,
todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda cortente nacional, no valor de
R$ 97,10 (noventa e sete reais ¢ dez centavos) cada Cota da Terceira Emissio (“Valor da Cota da Terceira
Emissao”), totalizando, no minimo, R$ 280.000.084,60 (duzentos e oitenta milhdes, oitenta e quatro reais
e sessenta centavos) e, no maximo, R$ 690.000.076,70 (seiscentos e noventa milhdes, setenta e seis reais
e setenta centavos), sem prejuizo da possibilidade da emissao e distribui¢io de lote adicional de Cotas da
Terceira Emissao, na forma da regulamentagio aplicavel, a ser realizada nos termos da Instrugio CVM
n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdio CVM 400/03”), Instru¢io CVM
n° 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVM 472/08”) e das demais disposi¢oes
legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”), observadas as principais caracteristicas

indicadas no Suplemento constante do Anexo I ao presente instrumento, e demais termos e condi¢bes

constantes dos documentos da Oferta.

2 — Aprovar a contratagio da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
instituigdo integrante do sistema de distribuicio de valores mobilidrios, com enderego na cidade de Sio
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25° ao 30°
andates, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lidet™),
para intermediar a Oferta na qualidade de instituicio distribuidora lider, sob o regime de melhores
esforgos de colocagio, bem como a participagao de determinadas instituigoes intermediarias autorizadas

a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio,
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convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforcos de colocagio das Cotas da

Terceira Hmissio.

Sio Paulo, 29 de julho de 2019,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

fusanada de farma digital par

VICTOR OROSCO Ao s dpa 008 CRISTIANO DA SILVA  Girthans onsiv
BORGES:37239537862  pados: 2010.07.20 124120 0300 FERREIRA:28165088890 f;';"ni""ilfﬁ;:ﬁsfﬁ;fuw_Dwn
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 3* EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definices

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Terceira Emissao do Fundo.
Numero da Emissdo: A presente Emissao representa a 3" (terceira) emissio de cotas do Fundo;

Montante da Terceira Emissdo: No minimo, R$ 280.000.084,60 (duzentos e oitenta milhdes, oitenta
e quatro reais e sessenta centavos) e, no maximo, R$ 690.000.076,70 (seiscentos e noventa milhdes,
setenta e seis reais e setenta centavos), sem prejuizo da emissio e distribuigio das Cotas Adicional

(conforme abaixo definido);

Quantidade de Cotas: No minimo, 2.883.626 (duas milhGes, oitocentas e oitenta e trés mil, seiscentas
e vinte e seis) e, no maximo, 7.106.077 (sete milhGes, cento e seis mil e setenta e sete) cotas, sem prejuizo
da emissao e distribuicio das Cotas Adicional (“Cotas da Terceira Emissdo”);

Cotas Adicionais: O montante inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento)
(“Cotas Adicionais™), por decisao do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider, até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificagio dos termos da Terceira Emissio e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 14,
§2°, da Instrugio CVM 400/03. As Cotas Adicionais serio destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta;

Cotas Suplementares: Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgio de distribuigio
de lote suplementar para fins de estabilizagao do preco das Cotas da Terceira Emissio, nos termos do
artigo 24 da Instrugio CVM 400/03;

Prego de Emissdo das Cotas da Terceira Emissdo: R$ 97,10 (noventa e sete reais e dez centavos)
por Cota da Terceira Emissao, sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Primaria, definido nos termos da
Clausula 12.4.1 do Regulamento, definido com base no Valor de Mercado (conforme abaixo definido),
contemplando um desconto de 4,35% (quatro inteiros e trinta e cinco centésimos por cento) (“Preco de
Emissao da Cota da Terceira Emissio”). Entende-se por “Valor de Mercado”, a multiplicagio (a) da

totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor de mercado, considerando a média aritmética
do prego de fechamento das cotas do Fundo dos ultimos 90 (noventa) pregoes, contados a pattir do dia
util anterior a data do presente instrumento, informados pela B3;

Taxa de Distribuigio Primaria: Serd devida pelos investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o
Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de

Emissdo das Cotas da Terceira Emissio, taxa em montante equivalente a 4,02% (quatro inteiros e dois
centésimos por cento) do Preco de Emissao das Cotas da Terceira Emissio, totalizando o valor de R$ 3,90
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(trés reais e noventa centavos) por Cota da Terceira Emissao (“Taxa de Distribuicio Primaria”), cujos

recursos serdo utilizados para pagamento da comissio de estruturacio e distribui¢io da Oferta devida ao

Coordenador Lider, bem como as institui¢des que vierem a integrar o consorcio da Oferta, bem como

para o custeio de outras despesas, tais como os custos relativos a diagramagio e elaboragio dos

documentos da Oferta, impressdes, passagens aéreas e demais despesas vinculadas ao procedimento de

estruturagiao e distribuicdo da Oferta. Os demais recursos remanescentes, caso existentes, apos O

pagamento de todos os gastos da distribui¢ao primaria das Novas Cotas, serdo revertidos em beneficio
do Fundo;

Distribui¢do Parcial e Montante Minimo da Terceira Emisso: Serd admitida a distribui¢ao parcial

das Cotas da Terceira Emissio, respeitado o Montante Minimo da Oferta, correspondente a 2.883.626

(duas milhGes, oitocentas e oitenta e trés mil, seiscentas e vinte e seis) Cotas da Terceira Emissio,

totalizando o montante minimo de R$ 280.000.084,60 (duzentos e oitenta milhdes, oitenta e quatro reais

e sessenta centavos), para a manutencao da Oferta (“Montante Minimo”). As Cotas da Terceira Emissao

que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagio deverio ser

canceladas. Caso o Montante Minimo nao seja atingido, a Oferta sera cancelada, nos termos dos

documentos da Oferta;

Colocagdo e Regime de disttibuigdo das Cotas da Terceira Emissdo: A Oferta consistirdi na

distribuicio publica primaria das Cotas da Terceira Emissao, no Brasil, sob a coordenagio do

Coordenador Lider (conforme abaixo definido), sob o regime de melhores esfor¢os de colocagio, com a

participacio de determinadas instituicdes intermedidtias autotrizadas a operar no mercado de capitais

brasileiro, credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider,

exclusivamente, para efetuar esforgos de colocagio das Cotas da Terceira Emissao juntos aos investidores
da Oferta, observados os termos da Instrucio CVM 400/03, da Instrugio CVM 472/08 e demais leis e
regulamentacoes aplicaveis, observado o plano de distribuicio da Oferta a ser descrito e detalhado nos

documentos da Oferta;

Registro da emissdo: A Oferta sera objeto de pedido de registro automatico junto a CVM, conforme
previsto no artigo 10, § 2° da Instrugio CVM 472/08;

Investimento Minimo por investidor: 258 (duzentas ¢ cinquenta e oito) Cotas da Terceira Emissio,

equivalente a R$ 25.051,80 (vinte e cinco mil, cinquenta e um reais e oitenta centavos) (“Investimento

Minimo por Investidor”), o qual nao inclui a Taxa de Distribui¢do Primaria e R$26.058,00 (vinte e seis

mil e cinquenta e oito reais), considerando a Taxa de Distribui¢ao Primaria, observado que a quantidade

de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipéteses a

serem especificadas nos documentos da Oferta. O Investimento Minimo por Investidor nao ¢é aplicavel

aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Diteito de Preferéncia;

Destinagido dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a aquisi¢ao de ativos

compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos dos documentos da Oferta;

Numero de Séries: Série unica;
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Forma de Distribuigao: Publica, nos termos da Instrugio CVM 400/03, da Instrugio CVM 472/08 e
das demais disposi¢oes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicdveis;

Registro para Distribuigdo e Negociagdo das Cotas da Terceira Emissdo: As Cotas da Terceira

Emissao serdo registradas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de

Distribui¢ao de Ativos (“DDA”), e (ii) negociac¢io e liquidagio no mercado secundario por meio do

mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”),

sendo a custddia das Cotas da Terceira Emissdo realizadas na B3;

Procedimento para Subscrigdo e Integralizagio das Cotas da Terceira Emissdo: As Cotas da

Terceira Emissdo serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela

B3, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocagao (conforme abaixo definido) e observados os

procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas da Terceira Emissio deverdo ser

integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de Emissao da Cota da Terceira Emissao,

observado o disposto nos documentos da Oferta;

Tipo de Distribuigdo: Primaria;

Piblico Alvo da Oferta: A Oferta ¢ destinada a: (i) “Investidores Institucionais”, quais sejam, fundos

de investimentos, fundos de pensio, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na

CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagio em carteira

de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas

de previdéncia complementar e de capitalizagao, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede

no Brasil, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e

que aceitem os riscos inerentes a tal investimento; e (i) “Investidores Nao Institucionais”, quais sejam,

pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil, que ndo sejam consideradas

Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo por Investidor, inexistindo valores

maximos;

Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas detentores de Cotas do

Fundo na data de divulgagiao do Antncio de Inicio da Oferta e que estejam em dia com suas obrigagoes

para com o Fundo, na propor¢ao do nimero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagao do

“Fator de Proporgio para Subscri¢io de Novas Cotas”, equivalente a 1,05397257031, nos termos dos

documentos da Oferta (“Direito de Preferéncia”). Os Cotistas poderio ceder, a titulo oneroso ou gratuito,

total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se

0s prazos operacionais estabelecidos pela B3;

Direitos das Cotas da Terceira Emissdo: As Cotas da Terceira Emissio conferirdo iguais diteitos

politicos e patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas Assembleias

Gerias do Fundo. Nos termos do artigo 2° da Lei 8.668, nio é permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocagio: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagio do antncio de inicio da Oferta,

ou até a data de divulgagdo do antincio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Prazo de
Colocacio”);
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Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condigbes da Terceira Emissio e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Terceira Emissao de Cotas do XP Log Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll (“Fundo”) foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP Asset” ou
“Gestor”) em julho de 2019.

Para a realizacdo desta analise foram utilizadas informacdes baseadas em dados histoéricos do
mercado imobiliario e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. O
presente estudo considera a viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira dos Ativos-
alvo da oferta. Desta forma, o Estudo de Viabilidade nao deve ser assumido como garantia de
rentabilidade. A XP Asset nao pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que

possam afetar a rentabilidade dos negodcios aqui apresentados.

1. INTRODUGAO

O Fundo é uma plataforma da XP Asset para investimentos em galpdes logisticos e industriais.

Observada a Politica de Investimentos, os recursos da presente Oferta serdao destinados a
aquisicao pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios, “Cotas do NE Logistic”, “Imdvel Cajamar
(3* Tranche)”, “Imdvel Barueri I”, “Imével Barueri II”, “Imdvel Barueri IlI” e “Fracdes Ideais
Cajamar II” (“Ativos-Alvo”), conforme definidos no Prospecto, observado quanto previsto

abaixo e a seguinte ordem de prioridade:

(i) em primeiro lugar, e se forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para
compor o Montante Minimo da Oferta, sera realizada o pagamento de parcela para aquisicao
das cotas de emissdo do NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario, fundo de investimentos
imobiliario de capital fechado, organizado e existente de acordo com as leis da RepUblica
Federativa do Brasil, registrado no CNPJ sob o n.° 30.495.165/0001-42 (“NE Logistic”),

observado o disposto abaixo;

a. Se (1) forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para compor o Montante
Inicial da Oferta, considerando ou nao a emissao de Cotas do Lote Adicional, e (2) o Fundo tiver

éxito na Oferta de CRI, sera realizado o pagamento de parcela para aquisicao das cotas de
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emissao do NE Logistic até o limite do Montante Minimo da Oferta e os recursos remanescentes
serao utilizados para aquisicao dos demais Ativos Imobilizados, na ordem estabelecida abaixo,
sendo certo que se os recursos obtidos com a Emissao nao forem suficientes para a aquisicao
dos demais ativos descritos nesta secdo, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos
Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo

Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

b. Se (1) forem emitidas Novas Cotas em quantidade suficiente para compor o Montante
Minimo da Oferta, considerando ou ndo a emissao de Cotas do Lote Adicional e (2) o Fundo nao
tiver éxito na Oferta de CRIl, o Fundo podera, a critério do Gestor, optar por realizar o
pagamento da totalidade das cotas de emissao do NE Logistic com parte ou a totalidade dos
recursos captados na Oferta e os recursos remanescentes, se houver, serao utilizados para
aquisicao dos demais Ativos Imobilizados, na ordem estabelecida abaixo, sendo certo que se os
recursos obtidos com a Emissao nao forem suficientes para a aquisicao dos demais ativos
descritos nesta secdo, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na
aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada
a Politica de Investimento do Fundo;

(i) em segundo lugar, e até o limite do valor que sobejar a destinacdo de recursos prevista
no item (i) acima, sera realizado o pagamento da totalidade do valor da 32 Tranche do Imédvel
Cajamar, e os recursos remanescentes, se houver, serdo utilizados para aquisicao dos demais
Ativos Imobilizados, na ordem estabelecida abaixo, sendo certo que se os recursos obtidos com
a Emissao nao forem suficientes para a aquisicao dos demais ativos descritos nesta secao, o
Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos
Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento
do Fundo;

(iff)  em terceiro lugar, e até o limite do valor que sobejar a destinacdo de recursos prevista
nos itens (i) e (ii) acima, sera realizado o pagamento do valor devido para a aquisicao das
Fracoes Ideais Cajamar, sendo certo que, caso o Fundo nao tenha recursos suficientes para a
aquisicao da totalidade das Fracbes Ideais Cajamar, este podera utilizar os recursos
remanescentes para aquisicao dos demais Ativos Imobilizados, na ordem estabelecida abaixo,
sendo certo que se os recursos obtidos com a Emissao nao forem suficientes para a aquisicao

dos demais ativos descritos nesta secdo, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos
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Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo;

(iv)  em quarto lugar, e até o limite do valor que sobejar a destinacdo de recursos prevista
nos itens (i) a (iii) acima, sera realizado o pagamento do valor devido para a aquisicao do Imovel
Barueri lll, sendo certo que, caso o Fundo nao tenha recursos suficientes para a aquisicao da
totalidade do Imovel Barueri lll, este podera utilizar os recursos remanescentes para aquisicao
dos demais Ativos Imobilizados, na ordem estabelecida abaixo, sendo certo que se os recursos
obtidos com a Emissao nao forem suficientes para a aquisicao dos demais ativos descritos nesta
secdo, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisicao de outros
Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de

Investimento do Fundo;

(v) em quinto lugar, e até o limite do valor que sobejar a destinacao de recursos prevista
nos itens (i) a (iv) acima, sera realizado o pagamento do valor devido para a aquisicao do Imovel
Barueri |, sendo certo que, caso o Fundo nado tenha recursos suficientes para a aquisicao da
totalidade do Imovel Barueri |, este podera utilizar os recursos remanescentes para aquisicdo
do Imovel Barueri Il, sendo certo que se os recursos obtidos com a Emissao nao forem suficientes
para a aquisicdo dos demais ativos descritos nesta secdao, o Fundo ira aplicar o saldo
remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham

a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo; e

(vi)  em sexto lugar, e até o limite do valor que sobejar a destinacdo de recursos prevista
nos itens (i) a (v) acima, sera realizado o pagamento do valor devido para a aquisicao do Imoével
Barueri Il, sendo certo que, caso o Fundo nao tenha recursos suficientes para a aquisicao da
totalidade do Imovel Barueri Il, este podera destinar os recursos remanescentes para reforco

do caixa do Fundo para investimentos futuros que o Gestor julgar adequados.

As aquisicOes serao realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida
acima, dependendo necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no Fundo apds o
encerramento da Oferta e do atendimento ao disposto nos paragrafos abaixo. De tal forma,
caso nao haja recursos para a aquisicao de determinado Ativo-Alvo descrito acima, ou
determinado Ativo-Alvo ndo atenda ao disposto abaixo, o Fundo ira adquirir o proximo Ativo-
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Alvo da lista para o qual possua recursos disponiveis e que tenha atendido ao previsto neste

Prospecto, a fim de concretizar a transacao quando da conclusao da Oferta.

A insuficiéncia de recursos para a aquisicao de todos os Ativos-Alvo podera ocorrer na hipotese
de distribuicao parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. Nessa hipotese, o
Fundo observara o disposto no paragrafo acima. Caso nao seja implementada a condicao
precedente de conclusao de auditoria dos imdveis, estes serdo destinados para aquisicdo de

outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor.

Neste caso, o Gestor adotara um criterioso processo até a alocacao dos recursos, passando pela
busca ativa por oportunidades de investimento, selecao e analise dos investimentos e do risco
de crédito dos locatarios bem como a diligéncia completa dos Ativos-Alvo, conforme descricao

mais abaixo.

Estudo dos dados histoncos e definigdes das
premissas operacionais

Identificardo dos potencials ypsides e dol

lina por mein R A .

rmetores e Elaboragao da viabilidade econdmica e estimativa
de retoma do investimento

Compestos por B integrantes da ¥F Vista,
incluinde diretores e especialistas

Discricionariedade na tomada de decisdo
sohre a compra

Aprovapfes tom unanimidade

OPORTUNIDADES NEGOCIACAD COMITE DE INVESTIMENTC

®

&
ANALISEDO ATIVD
E DA DPERACAOQ
Especificagbes técnicas e padrilo constiutive

DUE DILIGENCE

Confratacdo de lawdos de avaliacio e técnico- Azsinatwa dos decumentes definitives
estrutural _ )

izack sembolso do preqo de aquisica
Localizagio & acessos para pedestres, carros & De oo piega deaquisicn

transporte paolico Due diligenceleqal

Confecgiodes instrumentos legais da

i doadmmastrador, Anor~-fow, escal
Qualidade do administrador, Anow~fow, escalae g

barganha comercial

Serdo fatores de decisao para alocacado dos recursos na carteira inicial de galpdes logisticos:

e As especificacdes técnicas e o padrao construtivo dos Ativos Imobiliarios;
e A localizacdo, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento;

e As perspectivas de desenvolvimento e a iminéncia de fatores de externos que possam
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impactar de forma relevante a regido onde estao inseridos os Ativos Imobiliarios;

A qualidade crediticia dos locatarios e relevancia do imovel para sua operacao;

0 valor e a eficacia das garantias oferecidas;

O preco da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o valor de locacao dos
proximos 12 meses e pela Taxa Interna de Retorno (“TIR”) do estudo de viabilidade da
oportunidade de aquisicao;

0 poder de barganha do proprietario e do locatario bem como o potencial de valorizacao
dos Ativos Imobiliarios nos proximos anos;

A analise da experiéncia e do nivel de governanca do sécio-operador, sua qualidade
crediticia e as amarras de seu alinhamento de longo prazo, conforme o caso;

A realizacao de diligéncia completa de forma satisfatoria ao Gestor e ao Administrador;
Contratacao de laudo ambiental, técnico-estrutural e de avaliacdo com o objetivo de
mapear riscos de passivos ambientais, garantir que o ativo objeto da aquisicao esteja
em perfeito estado de conservacao e em plenas condicdes de usabilidade e

habitabilidade e ratificar as condicbes comerciais pactuadas previamente.

Apds a realizacao dos investimentos e com o objetivo de maximizar o retorno de seus

investidores, a gestdo da carteira de investimentos sera realizada de forma ativa e baseada em

quatro pilares:

PATRIMONIAL OPERACIONAL

GESTAO |
ATIVA

Acompanhemento de fatores externos

CREDITO
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Os recursos liquidos provenientes da Emissao e da Oferta (ap6s a deducdo das comissdes de

distribuicao e das despesas da Oferta, descritas no Prospecto) serao aplicados pelo Fundo na
aquisicao dos Ativos-Alvo, conforme cenarios abaixo:

Cenario 1: Montante Minimo da Oferta com Oferta de CRI
(280.000.084,60)

Oferta Data de 1
(RS 280 MM) Entrada Valor Cap Rate
COEaS.d‘? NE out/19 | RS 269,5 MM |  9,4596%
ogistic

Cenario 2: Montante da Oferta com Oferta de CRI
(R$ 690.000.076,70)

Oferta 1
(RS 690 MM) Data de Entrada Valor Cap Rate
C°|fas.d°. NE out/19 RS 269,5 MM | 9,4596%
ogistic
Imovel Cajamar (3 out/19 RS 85,0 MM |  8,3000%2
Tranche)
Imovel Barueri | out/19 RS 90,0 MM 9,3276%
Imovel Barueri Il out/19 RS 45,4 MM 9,3873%
FracGes Ideais out/19 RS 140,5 MM*|  9,3500%
Cajamar Il

Cenario 3: Montante da Oferta sem Oferta de CRI
(RS 690.000.076,70)

Oferta Data de ]
(R$ 690 MM) Entrada Valor Cap Rate
COES;SSCNE out/19 | R$537,0 MM |  9,4596%?
'”233?1223_-";2)” out/19 | R$ 85,0 MM |  8,3000%"

Cenario 4: Montante da Oferta com Lote Adicional e com Oferta de CRI

3157297v1/-6

192



(RS 828.000.053,20)

Oferta Data de 1
(RS 828 MM) Entrada Valor Cap Rate
Cotas do NE out/19 | R$269,5MM | 9,4596%
Logistic
Imovel Cajamar o3
(3° Tranche) out/19 RS 85,0 MM 8,3000%
Imovel Barueri | out/19 RS 90,0 MM 9,3276%
Imovel Barueri Il out/19 RS 75,6 MM 9,4314%
Imovel Barueri Il out/19 RS 45,4 MM 9,3873%
Fracoes Ideais out/19  |RS 140,5 MM*|  9,3500%
Cajamar Il

Cenario 5: Montante da Oferta com Lote Adicional e sem Oferta de CRI
(RS 828.000.053,20)

Oferta Data de .
(R$ 828 MM) Entrada Valor Cap Rate
C°f§_§,§§cNE out/19 | R$537,0 MM |  9,4596%?
|m(gZeTlr§§£rg)ar out/19 | R$ 85,0 MM |  8,3000%
Imoével Barueri 1l out/19 RS 45,4 MM 9,3873%

Fracoes ldeais

Cajamar Il out/19 RS 140,5 MM*|  9,3500%

'N&o considera ITBI e demais despesas necessarias a transferéncia da titularidade direta ou indireta dos imdveis

2Cap rate considerando a aquisicéo desalavancada e locagdo da area vaga de 23.079,57 m? (11,3651% da area total disponivel para
locag&o) pelo valor de R$ 18,00/m2.

30 valor da 3° Tranche do Imével Cajamar no montante equivalente de R$ 85.000.000,00 (oitenta e cinco milhdes de reais) nao
considera o ITBI, que podera ser pago com recursos oriundos desta Oferta e incidira sobre o valor total do imével (RS
235.760.028,70). O valor a ser pago para a aquisicdo do Imével Cajamar sera recalculado quando da outorga do termo de aceite
das obras do Centro de Distribuicao pela Leroy Merlin Companhia Brasileira de Bricolagem e com base no aluguel vigente a época
da outorga deste termo de aceite, da seguinte forma: Alugueln x 12 + 8,00%, sendo Alugueln = valor do primeiro aluguel devido

quando da entrega de obras. Apds o calculo previsto acima, o Fundo devera pagar a diferenca entre este novo preco e o que ja foi
efetivamente pago para o proprietario do imovel.

“Trata-se do valor estimado da 1* Tranche Fragbes Ideais Cajamar Il, de forma que o valor integral do imovel seria de RS
299.935.828,87,

Em todas as aquisicoes previstas, o Fundo podera adquirir (1) a fracdo ideal do imovel
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(participacao imobiliaria direta), mediante escritura de compra e venda do imovel, (2) as
quotas da sociedade proprietaria do imovel, por meio de instrumento de compra e venda de
quotas e assinatura de atos societarios subsequentes, ou (3) cotas de fundo de investimento
imobiliario, de forma que as alternativas (2) e (3) consideram a participacao imobiliaria indireta
em empreendimentos preponderantemente na area logistica ou industrial. Caso as aquisicdes
se deem por meio de participacdo societaria, o Fundo, na qualidade de sécio da sociedade

proprietaria do imovel, podera optar pela transferéncia do imovel diretamente ao Fundo.

O saldo remanescente apds a aquisicao dos Ativos-Alvo e pagamento de todos os custos,
despesas e impostos referentes a Oferta, conforme o caso, sera aplicado nos Ativos Financeiros
de forma a compor uma reserva de caixa para o Fundo, de acordo com a Politica de

Investimentos.

2. OBJETIVO

0 objetivo do Fundo é a obtencdo de renda por meio da exploracao imobiliaria dos Ativos
Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobiliarios
e a aplicacdo de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios. O investimento em
Ativos Imobilidrios visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracado comercial, direta ou indireta, dos Imdveis, bem como pela eventual comercializacao
dos Imoveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual

comercializacao.

3. PREMISSAS
0 Estudo de Viabilidade considerou a liquidacao da Oferta no Ultimo dia util de setembro de
2019, e foram realizadas projecoes, em termos nominais, pelo prazo de 6 anos a partir da data
de liquidacao da 3® Emissao de Cotas do Fundo - ciclo de reciclagem esperado para o portfolio.

A rentabilidade foi, entdo, estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:

(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)

(-) Despesas referentes as Aquisicoes dos Imoveis
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(+) Receita de Aluguéis
(+) Receitas Financeiras
(-) Despesas Comerciais
(-) Despesas financeiras com Oferta de CRI®

(-) Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes do Fundo

SOferta de CRI considerou o pagamento de parte do ativo Cotas do NE Logistic com recursos provenientes da estruturacao de uma

operacao de securitizacao de recebiveis. Maiores detalhes no item 3.9 abaixo.

0 valor captado na Oferta (liquido das despesas com a Oferta) sera utilizado para (i) aquisicao
dos Ativos-Alvo, incluindo as despesas referentes a estas aquisicées, como ITBI, custos de

registro e diligéncia; e (ii) aplicacdo do caixa remanescente em Ativos Financeiros.

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos-Alvo integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicacdes nos Ativos Financeiros, deduzidos os custos operacionais
dos Ativos-Alvo, bem como as despesas financeiras da Oferta de CRI e aquelas ordinarias e

extraordinarias do Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.
3.1) Premissas Macroecondémicas

Os indicadores de inflacao utilizados estdao elencados abaixo e foram estimados conforme
projecoes divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado
no dia 17 de julho de 2019:

(i) IPCA: 3,81% em 2019, 3,89% em 2020 e 3,75% a.a. em 2021, 3,65% a.a. em 2022 e
3,50% a partir de 2023;

(ii) IGP-M: 6,63% em 2019, 4,29% em 2020, 4,00% a.a. em 2021, 3,99% a.a. em 2022 e
4,00% a.a. a partir de 2023;

(iii) IPC: 3,87% a.a. em 2019, 3,77% a.a. em 2020, 3,75% em 2021, 3,63% a.a. em 2022 e
3,50% a.a. a partir de 2023.

O CDI, por sua vez, foi projetado conforme curva “DIxPré” divulgada pela BM&F Bovespa
(http://www2.bmf.com.br/pages/portal/bmfbovespa/boletim1/TxRef1.asp) no dia 17 de
julho de 2019.

3.2) Valor da Oferta Inicial

3157297v1/-9

195



Os valores abaixo sao apresentados em milhares de RS.

Data da oferta set-19

N° de cotas 7.106.077
Valor da cota 97,10
Valor bruto da oferta 690.000.0076,70

3.3) Despesas da Oferta

Os valores abaixo levaram em consideracédo a Oferta Inicial de RS 690,0 milhoes.

% sobre o total da

Custos para o Fundo Montante (R$)¢ Oferta
Comissao de Estruturagao’® 11.455.452,29 1,66%
Comisséo de Distribuicao’ ¢ 15.273.936,39 2,21%
Advogados 170.000,00 0,02%
Taxa de Registro na CVM’ 317.314,36 0,05%
Taxa de Registro e de Distribuicao na B3” 288.310,66 0,04%
Taxa de Subscricao B3 35.692,90 0,01%
Taxa de Registro na ANBIMA? 26.820,30 0,00%
Roadshow 100.000,00 0,01%
Cartorio e Despesas de Registro 15.000,00 0,00%
Outras despesas 20.000,00 0,00%
Total dos custos 27.702.526,90 4,01%

%0Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissées
acrescidas dos tributos.

’Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$690.000.076,70 (seiscentos e noventa milhées, setenta e seis
reais e setenta centavos).

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas serd descontado do valor total da Comissdo
de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas efetivamente
adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

8Para mais informacgées sobre o cdlculo e as comissées do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais da Oferta, veja
esta se¢do “Termos e Condigoes da Oferta - Contrato de Distribuigdo - Comissionamentos do Coordenador Lider e dos Participantes

Especiais.
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Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia ou
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissao das Novas
Cotas, taxa em montante equivalente a 4,01% (quatro inteiros e um centésimo por cento) do
Preco de Emissao das Novas Cotas, totalizando o valor de RS 3,90 (trés reais e noventa centavos)
por Nova Cota, cujos recursos serao utilizados exclusivamente para pagamento da comissao de
estruturacao e distribuicao da Oferta devida as InstituicGes Participantes. O montante em reais
da Taxa de Distribuicao Primaria eventualmente excedente para o pagamento das comissoes
sera incorporado ao patriménio do Fundo. Os gastos da distribuicao primaria da Oferta serao
arcados pelo Gestor e pelo Fundo, este ultimo exclusivamente com os recursos decorrentes da
Taxa de Distribuicdao Primaria, sendo que o Fundo podera adiantar o pagamento de tais custos
e despesas para posterior reembolso pelo Gestor, mediante deducao, pelo Fundo, do valor dos

referidos custos da Oferta da Taxa de Gestao.
3.4) Despesas referentes as Aquisicoes dos Iméveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicao.

Advogados,
Ativos ITBI(%)° Esg"t”r.a e
emais
custas'®
Cotas.dc? NE 9% 0,30%
Logistic
Imével Cajamar 5 o
(32 Tranche) 3,00% 0,50%
Imével Barueri | 3,00% 0,50%
Imovel Barueri lI 3,00% 0,50%
Imével Barueri 11 3,00% 0,50%
Frag(?es Ideais 3,00% 0,50%
Cajamar Il

°A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizacdo do ativo. A aliquota de ITBI que incidira sobre a Fracao Ideal Cajamar é
aplicada sobre o valor de R$ 235.760.028,70, nos termos do “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra”,
celebrado com o proprietario do Imovel Cajamar, em 21 de dezembro de 2018, conforme aditado. A aliquota de ITBI que incidira
sobre a Fracdes Ideais Cajamar |l é aplicada sobre o valor de R$ 299.935.828,88, nos termos da “Proposta Vinculante Para Aquisicao
de Imdvel”, celebrada com o proprietario das Fracdes Ideais Cajamar Il, em 25 de julho de 2019.

"0As referidas custas sao estimativas e, portanto, estao sujeitas a variacao para um valor superior ou inferior.

3.5) Receita de aluguéis
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A Receita de aluguéis dos Imoéveis consiste no somatoério das receitas recebidas com a
exploracao comercial direta e indireta dos Ativos-Alvo. Foi considerada a seguinte premissa de

crescimento real por ano por contrato de locacao:

Crescimento Real dos Ativos

2019 em diante | 0,0% |

3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento
do Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de
77,5% aplicado sobre uma base de 98,0% do CDI. Basicamente, aplicou-se a aliquota de imposto

de renda de 22,5% sobre o retorno de 98,0% do CDI dos Ativos Financeiros.
3.7) Despesas comerciais

Dado que a carteira é composta majoritariamente por Ativos-Alvo com perfil de ocupacao
atipica e aqueles de perfil tipico possuem, em sua maioria, vencimento distante, refletindo a
intencao do inquilino de permanecer na propriedade, nao foram projetadas despesas comerciais
decorrentes da contratacao de corretores para renovacdo e/ou renegociacao locaticia quando
vigorar a prerrogativa de propositura de acao renovatoria, nos termos do art. 51 da Lei n° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, conforme o caso. Estas renegociacdes poderao ser conduzidas pelo

proprio Gestor. A tabela abaixo sintetiza as condicoes supra.

Contrato / Perfil Indexador Despesa I:I’Ea\/eanr:‘(;:;
Ativos [% Receita [% Receita pes: g
ool S Comercial da Despesa
Imobiliaria] Imobiliaria] -
Comercial
Imovel Atipico /. IPCA/IBGE 0,00%
Cachoeirinha Monousuario
Imével Itapeva MAt‘p‘c°,/ . IPCA/IBGE 0,00%
onousuario
Imével Cajamar MA“p‘C°,/ . IPCA/IBGE 0,00%
onousuario
Imovel Americana Tipico ,/. IPC/FIPE 0,00%
Monousuario
Imovel Ribeirao Tipico ,/ ' IPCA/IBGE 0,00%
Preto Monousuario
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Imével Cajamar Atipico /
(12, 22 e 3 M pico /. IPCA/IBGE 0,00%
onousuario
Tranches)
Imével Sao José MAt‘p‘CO,/ . IPCA/IBGE 0,00%
onousuario
" . IPCA/IBGE
Cotas do NE A?fp‘icc‘; ((7272’28/;’/3)/ (7.2% %) / 0.00%
Logistic Ll suario IGP-M/FGV ’
(92,8 %)
IPCA/IBGE
, . Tipico / (3,8% %) / .
Imovel Barueri | |\ \1tiusuario IGP-M/FGV 0,00%
(96,2 %)
Imével Barueri I Tipico /. IGP-M/FGV 0,00%
Multiusuario
Imével Barueri Il Tpico /. IPCA/IBGE 0,00%
Monousuario
Fracoes Ideais Tipico / o
Cajamar II"° Multiusuario IPCA/IBGE 0,00%

"OEstimativa.

3.8) CAPEX de Manutencao e Reformas e Obrigacdao de Pagamento do Preco de Aquisicao do
ativo Cotas do NE Logistic (Direito de Recebimento do Vendedor cedido no ambito da Oferta
de CRI)

Com o intuito de fazer frente as necessidades de investimentos para manutencao do perfeito
estado de conservacao e plenas condicoes de usabilidade e habitabilidade dos Ativos-Alvo bem
como para honrar com a obrigacao de pagamento a prazo do preco de aquisicao do ativo Cotas
do NE Logistic, projetou-se, apds a Oferta, a constituicao de posicdo de caixa de, na média dos
cenarios delineados, aproximadamente 6,75% do Patrimonio Liquido em Ativos Financeiros e
sua manutencao em patamar suficiente para arcar com tais obrigacées futuras. Estes
investimentos e pagamentos serao incorporados ao valor dos proprios Ativos-Alvo na carteira

do Fundo e, por isso, nao foram considerados na apuracao do Resultado Liquido do Fundo.

3.9) Despesas financeiras com Oferta de CRI

Considerou-se o pagamento de parte do ativo Cotas do NE Logistic com recursos provenientes

da estruturacdo de uma operacdo de securitizacdo de recebiveis no montante liquido de RS
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267,5 milhoes, acrescido de custos de emissao de aproximadamente 2,0%, com juros
equivalentes a taxa indicativa da NTN-B com vencimento em 2026, acrescida de 2,25% a.a.,
prazo de 15 anos, caréncia de juros e amortizacao no primeiro més e pagamentos mensais nos
meses subsequentes e garantia de 100,0% das cotas do NE Logistic. Portanto, as despesas
financeiras desta operacao de securitizacao impactaria negativamente o fluxo de caixa
operacional do Fundo. Vale frisar que estas informacoes sao estimativas e poderao apresentar

variagoes substanciais.

3.10) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracao

O Administrador recebera por seus servicos uma Taxa de Administracao fixa e anual composta

de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo:

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administracao
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

A Taxa de Administracao engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao
Escriturador, e nao inclui os demais Encargos do Fundo, os quais serao debitados do Fundo de

acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacao vigente.

Taxa de Performance

O Fundo tera uma Taxa de Performance que correspondera a 20% (vinte por cento) da
rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e
despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administracao, que exceder o Benchmark (IPCA
+ 6,0% a.a.). Para fins do Estudo de Viabilidade nao foi considerada Taxa de Performance, uma

vez que a rentabilidade do Fundo projetada nao excedeu o Benchmark.

Qutras Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes
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Com relacao as demais despesas recorrentes do Fundo, considerou-se um valor médio de 0,17%
sobre Receita de Aluguel dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa,

custos de publicacdes, laudos de avaliacdo, honorarios advocaticios, dentre outros.

4. RESULTADOS

As premissas descritas no Capitulo “3. Premissas” foram utilizadas para projetar o Resultado

Liquido do FlI nos cenarios elencados a seguir:

Cenario 1: Montante Minimo da Oferta com Oferta de CRI

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6

Resultado do Fundo

Receita de locagao"’ 106.059.377  109.518.386  114.206.677  118.635.905  123.141.989  127.706.618
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 2.330.410 1.905.310 1.473.876 925.234 609.030 653.232
Despesas financeiras / Captagao de Recursos — Condominio Logistico -14.029.000 -14.577.606 -13.952.414 -13.113.426 -12.325.049 -11.450.364
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -9.457.961 -9.424.308 -9.459.383 -9.424.300 -9.389.234 -9.424.309
Resultado liquido 84.902.826 87.421.782 92.268.757 97.023.413  102.036.735  107.485.178
Dividendos 84.902.826 87.421.782 92.268.757 97.023.413  102.036.735  107.485.178
Quantidade de cotas 9.625.809 9.625.809 9.625.809 9.625.809 9.625.809 9.625.809
Dividendos/cota 88 9.1 9,6 10,1 10,6 11,2

Cota 32 Emissdo R$ 101,00

Dividend yield nominal 8,7% 9,0% 9,5% 10,0% 10,5% 11,1%

Gross-up de IR (15‘0%)12 10,3% 10,6% 11,2% 11,7% 12,3% 13,0%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 186,8% 180,9% 178,2% 176,3% 179,2% 183,6%

Cota 3? Emisséo R$ 97,10

Dividend yield nominal 9,1% 9,4% 9,9% 10,4% 10,9% 11,5%

Gross-up de IR (15,0%)" 10,7% 11,0% 11,6% 12,2% 12,8% 13,5%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 194,3% 188,1% 185,3% 183,4% 186,4% 191,0%

Cenario 2: Montante da Oferta com Oferta de CRI
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(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locagao"’ 136.602.647  143.865.670  150.042.685  155.902.429  161.784.145  167.716.464
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 3.481.643 3.200.648 2.875.945 2418574 1.826.739 1.135.735
Despesas financeiras / Captagéo de Recursos — Condominio Logistico® -13.991.047  -14538.169  -13.914.668  -13.077.950  -12.291.705  -11.419.386
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -12.434.713 -12.658.791 -12.706.749 -12.658.782 -12.610.836 -12.658.793
Resultado liquido 113.658.530 119.869.358 126.297.213 132.584.271 138.708.344 144.774.020
Dividendos 113.658.530  119.869.358  126.297.213  132.584.271  138.708.344  144.774.020
Quantdade de cotas 13.848.260 13.848.260 13.848.260 13.848.260 13.848.260 13.848.260
Dividendos/cota 82 8,7 9,1 9,6 10,0 10,5
Cota 3° Emissdo R$ 101,00
Dividend yield nominal 8,1% 8,6% 9,0% 9,5% 9,9% 10,4%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,6% 10,1% 10,6% 11,2% 11,7% 12,2%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 173,8% 172,4% 169,5% 167,5% 169,4% 171,9%
Cota 3° Emissdo R$ 97,10
Dividend yield nominal 8,5% 8,9% 9,4% 9,9% 10,3% 10,8%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,9% 10,5% 11,0% 11,6% 12,1% 12,7%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 180,8% 179,3% 176,3% 174,2% 176,2% 178,8%
Cenario 3: Montante da Oferta sem Oferta de CRI
(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locaggo’ 113.008.127  116.419.498  121.358.653  126.050.868  130.821.267  135.654.672
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 4.500.309 4.816.048 5.195.124 5524473 5.801.063 6.027.376
Despesas financeiras / Captagao de Recursos — Condominio Logistico 0 0 0 0 0 0
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -11.815.493 -12.048.803 -12.094.331 -12.048.794 -12.003.277 -12.048.805
Resultado liquido 105.692.943  109.186.743  114.459447  119.526.547  124.619.054  129.633.243
Dividendos 105.692.943 109.186.743 114.459.447 119.526.547 124.619.054 129.633.243
Quantdade de cotas 13.047.475 13.047.475 13.047 475 13.047.475 13.047.475 13.047.475
Dividendos/cota 8,1 84 88 9,2 96 99
Cota 3? Emissao R$ 101,00
Dividend yield nominal 8,0% 8,3% 8,7% 9,1% 9,5% 9,8%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,4% 9,7% 10,2% 10,7% 11,1% 11,6%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 171,6% 166,7% 163,1% 160,3% 161,5% 163,4%
Cota 3? Emissdo R$ 97,10
Dividend yield nominal 8,3% 8,6% 9,0% 9,4% 9,8% 10,2%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,8% 10,1% 10,6% 11,1% 11,6% 12,0%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 178,5% 173,4% 169,6% 166,7% 168,0% 169,9%

Cenario 4: Montante da Oferta com Lote Adicional e com Oferta de CRI
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(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locagéo" 146.953.470  151.719.951  158.229.806  164.416.337  170.638.275  176.924.759
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 5.770.812 5.736.679 5.606.525 5.311.948 4.854.065 4.263.919
Despesas financeiras / Captagéo de Recursos — Condominio Logistico -14.029.000  -14.577.606  -13.952414  -13.113426  -12.325.049  -11.450.364
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -13.431.042 13741385  -13.793.653  -13.741.374  -13.689.117  -13.741.386
Resultado liquido 125.264.240 129.137.640 136.090.264 142.873.485 149.478.173 155.996.928
Dividendos 125.264.240  129.137.640  136.090.264  142.873.485  149.478.173  155.996.928
Quantdade de cotas 15.269.475 15.269.475 15.269.475 15.269.475 15.269.475 15.269.475
Dividendos/cota 8,2 8,5 8,9 9,4 9,8 10,2
Cota 3% Emissao R$ 101,00
Dividend yield nominal 8,1% 8,4% 8,8% 9,3% 9,7% 10,1%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,6% 9,9% 10,4% 10,9% 11,4% 11,9%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 7,1%
%CDI 173,7% 168,4% 165,7% 163,7% 165,5% 168,0%
Cota 3% Emissdo R$ 97,10
Dividend yield nominal 8,4% 8,7% 9,2% 9,6% 10,1% 10,5%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,9% 10,2% 10,8% 11,3% 11,9% 12,4%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 180,7% 175,2% 172,3% 170,3% 172,2% 174,7%
Cenario 5: Montante da Oferta com Lote Adicional e sem Oferta de CRI
(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locagio" 130.403.583  134.474.638  140.255.847  145.725.680  151.202.416  156.709.443
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 2.271.886 2.345.459 2.537.859 2.711.309 2.860.142 2.984.923
Despesas financeiras / Captagéo de Recursos — Condominio Logistico 0 0 0 0 0 0
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -13.431.042 -13.741.385 -13.793.653 -13.741.374 -13.689.117 -13.741.386
Resultado liquido 119.244.427 123078712  129.000.052  134.695.615  140.373.441  145.952.980
Dividendos 119.244.427 123078712  129.000.052  134.695.615  140.373.441  145.952.980
Quantdade de cotas 15.269.475 15.269.475 15.269.475 15.269.475 15.269.475 15.269.475
Dividendos/cota 78 8,1 84 88 92 96
Cota 32 Emissao R$ 101,00
Dividend yield nominal 7,7% 8,0% 8,4% 8,7% 9,1% 9,5%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,1% 9.4% 9,8% 10,3% 10,7% 11,1%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 165,4% 160,5% 157,0% 154,3% 155,4% 157,2%
Cota 32 Emissdo R$ 97,10
Dividend yield nominal 8,0% 8,3% 8,7% 9,1% 9,5% 9,8%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,5% 9,8% 10,2% 10,7% 11,1% 11,6%
CDI (% a.a.) 5,5% 5,8% 6,3% 6,7% 6,9% 71%
%CDI 172,0% 167,0% 163,3% 160,5% 161,7% 163,5%

"Inclui a distribuicdo de R$ 7.000.000,00 de caixa do NE Logistic a fim de (a) viabilizar a distribuicdo de recursos equivalentes a

receita de locacdo do més subsequente ao encerramento desta oferta, culminando na supressdo da lacuna de receita de locacao
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no referido més em decorréncia de seu pagamento postecipado, e (b) cobrir despesas da vacancia de 11,36% da area bruta locavel
do imovel e eventuais inadimplementos de locatarios por prazo determinado.

29 gross-up de Imposto de Renda (“Gross-up de IR”) na aliquota de 15,0% foi apresentado para o que o investidor possa comparar

o retorno estimado do Fundo com a rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa.

Outras Premissas para os Cenarios elencados acima

Dado que, nos termos do “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra”,
celebrado com o proprietario do Imével Cajamar, em 21 de dezembro de 2018, conforme
aditado, o valor a ser pago para a aquisicao da Fracao Ideal Cajamar sera recalculado quando
da outorga do termo de aceite das obras do Centro de Distribuicao pela Leroy Merlin Companhia
Brasileira de Bricolagem (estimado para 06/2020) e com base no aluguel vigente a época da
outorga deste termo de aceite (estimado para junho de 2020), da seguinte forma: Alugueln x
12 + 8,00%, sendo Alugueln = valor do primeiro aluguel devido quando da entrega de obras e o
Fundo devera pagar a diferenca entre este novo preco e o que ja foi efetivamente pago para o
proprietario do imdvel. Os recursos necessarios para a referida aquisicao poderao ser objeto de

nova emissao de cotas.

Com relacao as Fracdes Ideais Cajamar Il, nos termos da “Proposta Vinculante Para Aquisicao
de Imovel”, celebrada com o proprietario das Fracoes Ideais Cajamar Il, em 26 de julho de
2019, foi pactuado entre as partes que nos documentos definitivos serao fixados cronograma e
volume de tranches a serem disponibilizadas pelo Fundo ao vendedor para o desenvolvimento
do empreendimento. A Ultima parcela do cronograma de tranches considera o recalculo do
preco de aquisicao das Fracoes Ideais Cajamar Il que sera apurado e devido ao vendedor quando
decorridos 12 meses apds a conclusdo de obras do Centro de Distribuicdo e subsequente
disponibilizacdo para locacdo. Sua apuracdo sera realizada com base na seguinte féormula:
Maximo (0 ; {[(VLa x ATa x 12) =+ 9,35% + (VLv x ATv x 12)] + 9,35%} - Preco de Aquisicao0),
sendo VLa = somatorio do resultado da multiplicacao entre: (i) o aluguel praticado por metro
quadrado (incluindo, descontos e/ou caréncia e/ou outros beneficios concedidos ao locatario,
conforme o caso) e (ii) a area objeto de cada contrato de locacao vigente a época; ATa = area
bruta locavel objeto de cada contrato de locacéo vigente a época; VLv = RS 19,00/m? (dezenove
reais por metro quadrado) atualizado monetariamente pro rata die pela variacao acumulada do
IPCA/IBGE calculada desde a data-base de assinatura do CVC até a referida data, considerando

os indices relativos aos meses imediatamente anteriores a estas datas; ATv = area bruta locavel
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disponivel (vaga) a época; e Preco de Aquisicao0 = RS 299.935.828,88. Sobre o volume de cada
tranche, o vendedor sera responsavel pelo pagamento de prémio de locacao mensal equivalente
a: Tranchei x 9,35% + 12, atualizado monetariamente em periodicidade anual pro rata die pela
variacdo acumulada do IPCA/IBGE calculada desde a data-base de cada Tranchei. O prémio de
locacao sera devido até o encerramento do prazo de 12 meses apds a conclusao das obras do
Centro de Distribuicao. Apos 12 meses da conclusdao de obras do Centro de Distribuicao,
considerou-se a premissa de locacdo na modalidade tipica de 100,0% da area bruta locavel
disponivel pelo valor de RS 19,00/m? atualizado monetariamente pela variacdo do IPCA/IBGE
desde a data de assinatura do compromisso de compra e venda. Vale salientar que estes valores
sdo estimativas e poderdo ser alterados até o fechamento dos documentos definitivos. A

primeira tranche foi estimada em RS 140,5 milhdes com pagamento em setembro de 2019.

Sobre o Cotas do NE Logistic, foi considerada a locacdo de 23.079,60 m? pelo valor de RS
18,00/m2 em marco de 2020, de forma que a locacdo sera recebida somente no més
subsequente. Foi adotada a premissa de vacancia perpétua de 5,0% neste imdvel com custos
equivalentes a RS 3,18/m2?, atualizados monetariamente em periodicidade anual pelo
IPCA/IBGE desde a data-base de outubro de 2019. Nos termos do Quota Purchase and Sale
Agreement And Other Covenants (“QPA”), celebrado entre o Fundo e os titulares das cotas do
NE Logistic, em 30 de julho de 2019, foi pactuado entre as Partes a manutencdo de RS
7.000.000,00 de caixa passiveis de distribuicdo a fim de (a) viabilizar a distribuicdo de recursos
equivalentes a receita de locacdo do més subsequente ao encerramento desta oferta,
culminando na supressao da lacuna de receita de locacdo no referido més em decorréncia de
seu pagamento postecipado, e (b) cobrir despesas da vacancia de 11,36% da area bruta locavel
do imovel e eventuais inadimplementos de locatarios por prazo determinado. Por fim,

considerou-se em alguns cenarios a Oferta de CRI, conforme descrita no capitulo 3.9 acima.

Portfélio Atual vs. Portfélio Pés-aquisicdo de Todos Ativos-Alvo (Cenario 4)

Portfolio Atual
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Investimento por classe de ativo (% de ativos)

Tipicidade dos contratos' (% da receila imobilidria)

Fenda Fixa e ommas
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™

Imiwais?
o3%
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"Data Base: 28/06/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral. 2CD Sao José (Renner) esta marcado contabilmente pelo

custo de aquisicao. 3Apenas o contrato Dia% Americana podera ser objeto de propositura de agao revisional.

Portfolio Pés-aquisicao de Todos Ativos-Alvo (Cenario 4)
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Investimento por classe de ativo’ (% de ativos)

Renda Fixa e outras
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'Data Base: 28/06/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral, 'CD Sao José esta marcado contabilmente pelo custo de
aquisicac. *Contratos que poderao ser ehjeto de propositura de agao revisional: Dia% Americana, Automelal 5.4, RFG Comércio,
Transportes e Servigos Lida, Imével Cajamar |, Seara Alimentos 5.4, Cooperativa Central Aurora Alimentos, MVH Indistria e
Comércin de Componentes Automotivos Ltda, Imével Barueri Il e lindvel Barueri 1,

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS
AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E 0S RESULTADOS REAIS PODERAG SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2019. ~
!'\.‘UJM-’LM %"{ 3
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. 0

1LO DE SOUZA GABRIEL
D‘E‘m 137.221.487-90
JULIANA YASSUDA

Procuradora
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ANEXO IV

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com
enderego na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 25°
a0 30° andares, CEP 04543-907, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ") sob o n°® 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider”) da oferta plblica de distribuigdo de cotas da 3 (terceira) emiss&o do XP
LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ n°
26.502.794/0001-85, constituido sob a forma de condominio fechado (“Fundo”) por meio do “Instrumento Particular
de Constituigdo do Austro — VX — Fundo de Investimento Imobilirio”, celebrado em 18 de outubro de 2016 pelo
Administrador (conforme abaixo definido) e registrado no 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos da cidade
de S3o Paulo, estado de S&o Paulo (“6° Oficial”), sob o n® 1807722, em 20 de outubro de 2016, pelo Administrador,
cujo regulamento em vigor encontra-se anexo a ata da assembleia geral de cotistas do Fundo realizada em 15 de
julho de 2019, a qual foi devidamente registrada perante o 6° Oficial, sob o n® 1.873.172, em 26 de julho de 2019,
administrado  VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
devidamente autorizada pela Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.610.500/0001-88,
com sede na Avenida‘Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na
cidade de S3o Paulo, estado de S&o Paulo (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugéo da
CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”) declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementagéo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pelo Fundo, pelo Administrador e pela XP Asset Management Ltda., inscrita no
CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98, na qualidade de gestor do Fundo (“"Gestor”) os documentos que
consideram relevantes para a Oferta;

iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informagdes adicionais relativos ao Fundo, ao Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia,
todos os documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes sobre seus negocios
para andlise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos investidores
uma tomada de decis@o fundamentada sobre a Oferta;

(v) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboragao do
prospecto da Oferta (“Prospecto Definitivo”), diretamente e por meio do seu assessor legal;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (a) as
informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagées
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fornecidas a0 mercado durante todo o prazo de distribuigao, inclusive aguelas consiantes do Estudo
de Viabilidade, que integram o Prospecto Definitivo, inclusive suas respeclivas atualizagdes, sdo
suficientes, permitindo aos investidores a fomada de decisdo fundarentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i} o Prospacto Definitvo contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizagdo, & conterd, em cada data de atualizagdo, as informagdes relevanies necessdrias ao
conhacimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situag3o
econdrico-financeira, os riscos inerentes ao investimentc no Fundo e quaisquer outras Informagdes
relevantes, bem como que {ii) o Prospecte Definitivo, bem como suas atualizagdes, incluinde o Estudo de
Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluinde a Instrugio CVYM 400,

S&o Paulo, 20 de agosto de 2019,

XR INVESTIMENTOS DQRRETORA DE CAMBIO TITUKE

Name: Wome:
G apCIo CUMHADE ALMEDE Cargo:
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DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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WVORTX

DECLARAGCAQ DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

AVORTX DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada
pela Comiss&o de Valores Mobilidrios (“CVM”) a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Economia ("CNPJ") sob o n° 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar,
conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social, na qualidade de administradora do XP LOG FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ sob o n°® 26.502.794/0001-85 (“Fundo”), por meio do “Instrumento Particular de
Constituigdo do Austro — VX — Fundo de Investimento Imobilirio”, celebrado em 18 de outubro de 2016 pelo
Administrador e registrado no 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos da cidade de S&o Paulo, estado de
S&o Paulo (“6° Oficial”), sob o n® 1807722, em 20 de outubro de 2016 pelo Administrador (conforme abaixo
definido), cujo regulamento em vigor encontra-se anexo a ata da assembleia geral de cotistas do Fundo realizada
em 15 de julho de 2019, a qua! foi devidamente registrada perante o 6° Oficial, sob 0 n°, em 1.873.172 de 26 de
2019, ver;1, no ambito da oferta publica de distribuigao das cotas da 32 (terceira) emissio de cotas do Fundo
(“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 56, da instrugéo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrugdo CVM 400"), declarar que

(i) 0 prospecto da Oferta ("Prospecto Definitivo’) contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizag&o, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes & sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes;

(i) o Prospecto Definitivo, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram
elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400;

(iii) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto Definitivo, e fornecidas ao
mercado durante a Oferta, s&o verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e

(iv) € responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagées prestadas por

ocasiéo do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Séo Paulo, 20 de agosto de 2019.

147 - -
1x
1 s o~
“=7’VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULGS E VAFORES MOB!EI)RIOS LTDA.
Administrador
Nome: . Nome: .
Flavio Scarpelli Souza Marcos Wanderley Pereira
Cargo: CPF: 293.224.508-27 Cargo: CPF:014.255.637-83

CRE/RJ 211.893
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ANEXO VI

LAUDOS DE AVALIACAO DO “CONDOMINIO LOGISTICO”
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DocusSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

"I. CUSHMAN &
(llllh WAKEFIELD

__ Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

FINALIDADE: Determinagéo do Valor de Mercado paraMeRdaypara
fins de aquisi¢ao de ativos conforme a Instrugdo CVMIn® 472, de 34
de outubro de 2008 .

PROPRIEDADE: Galpéo logistico localizado na BR 101 Sul, 5:225,
Condominio Cone Multimodal 1 - Distrito Industrial DIPER - Ponte
dos Carvalhos, 54503-900 - Cabo De Santo Agestinho/RE

DATA: 16 de janeiro de 2019

Tl L
( }
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DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

S&o Paulo, SP 04571-100
I"“l.. SVLASIPEMF?ENL% ?gnea:“igs 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

S&o Paulo, 16 de janeiro de 2019.

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario
At.: Sr. Pedro Carraz.

XP Asset Management | Imobiliario
pedro.carraz@xpasset.com.br

ado BR
alhos, 54503-

Ref.: Relatério de Avaliagdo para XP Log Fundo de Investimento Imobi
101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1, Distrito Industrial DIP,
900 — Cabo de Santo Agostinho/PE.

Prezado Senhor,

Em atencgéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em docu
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Comple; i obiliaria para identificar o Valor de

, obtidos através de nossos contatos
como nas metodologias previstas na

80 deste laudo é permitida somente na sua integralidade,
ulgacdo ou publicagdo parcial. Ainda na reproducédo de
qualquer informacgéo, a fonte devera itada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela

violagao de direitos autorais.
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DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Pedro Carraz. Séo Paulo, SP 04571-100
XP Asset Management | Imobiliario Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br
pedro.carraz@xpasset.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliagdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas
especificagdes técnicas do imoével e nas praticas do mercado imobilidrio, concluimos os seguintes valores para
o imovel, na data de 27 de dezembro de 2018:

CONCLUSAO DE VALORES
PROPRIEDADE: MULTIMODAL 1 (MM1)

Valor Total de Mercado para Venda

MATRICULA VALOR TOTAL

14.620 R$6.899.000,00

14.621 R$6.659.000,00

14.622 R$6.663.000,00 R$ 784,40/m?
14.623 R$7.041.000,00 800,04/m?
14.624 R$6.682.000,00 R$ 783,88/m?

14.625 R$5.881.000,00 R$ 775,26/m?
14.626 R$ 775,26/m?
14.627 R$ 783,27/m?
14.628 R$ 831,66/m?
14.609 R$ 840,74/m?
14.610 R$8.334.000,00 R$ 796,19/m?
14.611 .000,00 R$ 792,97/m?
14,612 R$7.869.000,00 R$ 793,20 /m?
14. R$7.835.000,00 R$ 792,97/m?
14.61 R$7.835.000,00 R$ 792,97/m?

R$7.835.000,00 R$ 792,97/m?
14.616 R$7.869.000,00 R$ 793,20/m?
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DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Pedro Carraz. Sao Paulo, SP 04571-100
XP Asset Management | Imobiliario Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br
pedro.carraz@xpasset.com.br

MATRICULA VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

14.617 R$7.835.000,00 R$ 792,97/m?

14.618 R$8.171.000,00 R$ 795,23/m?

14.619 R$9.715.000,00 R$ 836,08

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria, bem como as indicagdes de v:
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaim

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposigao quer esclarecimentos

que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

DecuSigned by:
William &L

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegécios

Danielly Melo

Consultora Sénior - Industrial e Agroneg

Cushman & efield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DocYouSigned by:

fu’nol'e Cerneti

0541F

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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DocusSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

"ll CUSHMAN &
(il wAKEFIELD

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMAGCOES BASICAS

Tipo da propriedade:
Enderego:

Data da avaliagao:

Imoéveis Urbanos, Logisticos, Galpdes

BR 101 Sul, 5225, Condominio Cone Multimodal 1 - Distrit
Ponte dos Carvalhos, 54503-900 — Cabo de Santo Agostinh

27 de dezembro de 2018

Data da inspegéo:

04 de dezembro de 2018

Objetivo:

Finalidade:

Metodologias:

Determinar o Valor de Mercado para Venda

de Capitalizagdo de Renda (Fluxo de Cai

fins de
de 2008

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-18-66032-900824

Cushman & Wakefield

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | IV
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DocusSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

CUSHMAN &
WAKEFIELD

DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Terreno: Topografia da area util:
Formato:

Area:

Descrigao:

Muito Boa - sem declividade ou plano
Irregular
721.254,00 m? (conforme Quadro de Ar

Terreno plano, com bom uso e construca
estado regular. Tem boa localizacédo em frent
rodovia de acesso a capital d ¢

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

Multimodal 1 G02 MO01 Area Construida Total:

Matricula 14.620: Fragdo Ideal:

Estado de Conservacgéo:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Multimodal 1 G02 MO02 - Area Construida Total:

Matricula 14.621: Fragdo Ideal:

Estado de Conservagéo:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Multimodal 1 G02 MO03 — Area Construi

Matricula 14.622: Fragdo Ideal:

Multimodal 1 G02 MO04
Matricula 14.623:

2.229,84 m? (conforme Quadro de areas)
0,01220211 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

Fragao Ideal:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:
Area Construida Total:

Fracgéo Ideal:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Estado de Conservagéo:

Estado de Conservagéo:

2.115,99 m? (conforme Quadro de areas)
0,0111860 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

1.862,29 m? (conforme Quadro de areas)
0,01051758 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

Cushman & Wakefield
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Multimodal 1 GO02
Matricula 14.626:

Moz Area Construida Total:

Fracgao Ideal:

Estado de Conservagéo:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

1.862,29 m? (conforme Quadro de areas)
0,01051758 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

Multimodal 1 G02 M08 — Area Construida Total: 2.110,38 m? (conforme Quad
Matricula 14.627: Fracao Ideal: 0,01179605 (conforme Quadro
Estado de Conservagéo: Entre novo e regular -
Idade Aparente: 04 anos
Vida Remanescente: 76 anos
Multimodal 1 G02 M09 - Area Construida Total: 2.269,02
Matricula 14.628: Fragzo Ideal: 0,011
Estado de Conservacgéo:
Idade Aparente:
Vida Remanescente:
Multimodal 1 GO03 MO01 - Area Construida Total: Quadro de areas)
Matricula 14.609: Fracéo Ideal: forme Quadro de areas)
Multimodal 1 G03 MO02 - 2.269,02 m? (conforme Quadro de areas)
Matricula 14.610: ,01451268 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B
04 anos
76 anos
Multimodal 1 G03 MO03 - 2.481,36 m? (conforme Quadro de areas)

Matricula 14.6114

Fragao Ideal:

Vida Remanescente:

stado de Conservagéo:

0,0169924 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

Area Construida Total:
Fracao Ideal:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Estado de Conservagéo:

2.492,12 m? (conforme Quadro de areas)
0,01375469 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

Area Construida Total:

Matricula Fragéo Ideal:

Estado de Conservacgéo:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Cushman & Wakefield

2.481,36 m? (conforme Quadro de areas)
0,0139924 (conforme Quadro de areas)
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos
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Multimodal 1 G03 MO06 -

Matricula 14.614: Area Construida Total: 2.481,36 m? (conforme Quadro de areas)
Fracéo Ideal: 0,01369924 (conforme Quadro de areas)
Estado de Conservagéo: Entre novo e regular - B
Idade Aparente: 04 anos
Vida Remanescente: 76 anos

Multimodal 1 GO03 MO07 — Area Construida Total: 2.481,36 m? (conforme Quad

Matricula 14.615: Fracao Ideal: 0,01369924 (conforme Quadro
Estado de Conservagao: Entre novo e regular -

Idade Aparente: 04 anos
Vida Remanescente: 76 anos

Multimodal 1 G03 M08 — Area Construida Total: 2.492,12
Matricula 14.616:

Fragao Ideal:
Estado de Conservagao:
Idade Aparente:

Vida Remanescente:

Multimodal 1 G03 M09 - Area Construida Total:
Matricula 14.617:

Frag&o Ideal: forme Quadro de areas)

Multimodal 1 G03 M10 -
Matricula 14.618:

2.587,48 m? (conforme Quadro de areas )
,01424610 (conforme Quadro de areas )
Entre novo e regular - B

04 anos

76 anos

Multimodal 1 G03 M11 -
Matricula 14.619;

3.076,66 m? (conforme Quadro de areas)
Fragéo Ideal: 0,01611039 (conforme Quadro de areas)
Estado de Conservagéo: Entre novo e regular - B

parente: 04 anos
Vida Remanescente: 76 anos

om informagdes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos

Através da BR 101

Industrial e residencial com alguns pontos comerciais

Rodoviaria
Privado
Melhoramentos Publicos: Infraestrutura basica disponivel
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DOCUMENTACAO

CARTORIO DO 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS, HIPOTECAS,

Reqistros: TITULOS E DOCUMENTOS DO MUNICIPIO E COMARCA DE CABO DE

9 ’ SANTO AGOSTINHO, ESTADO DE PERNAMBUCO sob matriculas de
entre 14.620 a 14.628 e entre14.609 a 14.619

Qutros: Rent Roll, Despesas e Quadro de Areas

ZONEAMENTO
Zona: ZECE 2 - Zona Especial de Consolidagao Estratégica

Uso: Logistico e Industrial
Taxa de Ocupagéo: 0,60
N&o consta

Coeficiente de aproveitamento

MERCADO

de valores se dao principalme
topografia e zoneamento.

proxima ao avaliando. As amostras apres
variando entre 2.091,00m? e 36.386,13m>.

Juntamente com Ipojuca, a cidade de Cabo de Santo Agostinho concentra

um dos maiores centros industriais do Estado de Pernambuco, o Complexo

Industrial de Suape;

= A cidade possui excelente transporte rodoviario, com facil acesso as
diferentes regides do Brasil;

= Percebemos valorizagdo no mercado de aluguel de armazéns, com uma

possivel tendéncia de superar o mercado de venda de terrenos.

PONTO ACOS E = O mercado de venda de terrenos estd em desvantagem com valores
AMEACAS inferiores aos apresentados em anos anteriores.
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | VIII
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Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.620:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.621:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.622:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.623:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.624:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.625:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.626:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.627:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.628:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.609:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.610:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.611:

Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.612:
Valor de Mercado para Venda
Matricula. 14.613:

Valor de Mercado
Matricula. 14.614

Valor de Mercado

para Venda

R$6.899.000,00 (Seis Milhdes Oitocentos e

Noventa e Nove Mil Reais)

R$6.659.000,00 (Seis Milndes Seiscentos e

Cinquenta e Nove Mil Reais)

R$6.663.000,00 (Seis Milhdes Seiscentos e

Sessenta e Trés Mil Reais)

R$7.041.000,00 (Sete Milndes e Quarenta e Um

Mil Reais)

R$6.682.000,00 (Seis Milnes Seiscentos e

Oitenta e Dois Mil Reais)

R$5.881.000,00 (Cinco Milhdes Oitoce;

Oitenta e Um Mil Reais)
R$5.881.000,00 (Cinco Milhdes
Oitenta e Um Mil Reais)
R$6.664.000,00 (Seis Milhg
Sessenta e Quatro Mil

e Cinco Mil Reais)
R$9.810.000,00 (N

il Reais)
ais)
e Cinco Mil Reais)
inco Mil Reais)

Sessenta e Nove Mil Reais)

R$7.835.000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e Trinta

e Cinco Mil Reais)

R$8.171.000,00 (Oito Milhdes Cento e Setenta e

Um Mil Reais)

R$9.715.000,00 (Nove Milhdes Setecentos e

Quinze Mil Reais)

ete Milhdes Oitocentos e

2000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e Trinta
R$7.835.000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e Trinta

R$7.869.000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e

R$824,32/m?

R$784,30/m

R$783,27/m?

R$831,66/m?

R$840,74/m?

R$796,19/m?

R$792,97/m?

R$793,20/m?

ete Milhdes Oitocentos e Trinta

R$792,97/m?
R$792,97/m?
R$792,97/m?
R$793,20/m?
R$792,97/m?
R$795,23/m?

R$836,08/m?

Cushman & Wakefield
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Brajpida Bajva

@ [
f
O
Cabo de Santo
Agostinho

De tapuama o
(0

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman a
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ENTRADA GALPAO 02

Fonte: Cushman & Wakefield

ENTRADA

Fonte: Cushman & Wakefield
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ESPAGO DE CONVIVENCIA

Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO 02

7
Fonte: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield
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ESPAGO DE CONVIVENCIA

N

Fonte: Cushman & Wakefield
R A . A A P A . .

Fonte: Cushman & Wakefield
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Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO 03

Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO 03

Fonte: Cushman & Wakefield
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Introducéao

Objetos

Os objetos desta avaliagdo sdo os galpdes localizados na BR 101 Sul, 5225 , Condo
- Distrito Industrial DIPER — Ponte dos Carvalhos, 54503-00 - Cabo de Santo Agosti

inio Cone Mu dal 1

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria tem por objetivo inar o Valo
Venda dos iméveis supracitados.

Mercado para

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de aquisi¢céo de
outubro de 2008.

onforl Instrugdo CVM n° 472, de 31 de

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avali a-se Unica e exclusivamente ao fim

aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Comple
Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de #
Contratante.

Divulgagéo de Laudo

P Log Fundo de Investimento Imobiliario para fins de aquisicao de ativos
de 31 de outubro de 2008. A publicagdo ou divulgagdo deste laudo é
|ntegral|dade n&o sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo
cdo de qualquer informagéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
s pela violagéo de direitos autorais.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 19
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Documentacgao

A seguir listamos as informacdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

Estdo registrados no Cartério do 1° Oficio de Registro de Imdveis, Hipotecas, Titulos e
Municipio e Comarca de Cabo de Santo Agostinho, Estado de Pernambuco sob as matricula:
14.620, 14.621, 14.622, 14.623, 14.624, 14.625, 14.626, 14.627, 14.628, 14.609, 14.610, 14.61
14.613, 14.614, 14.615, 14.616, 14.617, 14.618 e 14.619.

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS
OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Rent Roll e Despesas

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imoével er titulo alienado e ndo

consta qualquer registro de énus ou decorréncia de agao de respon

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 20
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Analise da localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Engenho Cedro 4B. Consiste em vinte matriculas quefazem parte do
Condominio Cone Multimodal 1 e esta localizado na BR 101 Sul, 5225 - Condominio Cone Multimodal 1 —
Distrito Industrial DIPER — Ponte dos Carvalhos, 54503-900 - Cabo de Santo Agostinho/PE.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamentes

= 3 km do centro da cidade de Cabo de Santo Agostinho;
= 17,5 km do Aeroporto internacional de Recife;

= 23,8 km do porto do Suape; e

= 27.6 km do centro da cidade de Recife.

Fonte: Gaogle Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 21
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Aspectos gerais

A propriedade esta localizada na Mesorregido Metropolitana do Recife, localizada no municipio de Cabo de
Santo Agostinho/PE. A regido é cercada pelo polo industrial do estado de Pernambuco, o Co X0 Industrial
de Suape. Além disso, o municipio € um importante centro turistico do estado e suas praias séo ionalmente
conhecidas.

A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre a regiéo.

= Populagdo: A populagédo de Cabo de Santo Agostinho segundo o ultimo
185.025 habitantes, com expectativa de crescimento para 2018 de 205

Ocupacao circunvizinha
Industrial, residencial e comercial.
Acesso

Nivel regional

O municipio de Cabo de Santo Agostinho
rodovidrio para essa regido € a rodg

esol Metropolitana do Recife. O principal acesso

Nivel municipal

A propriedade esta localizada na p@
a esta regido as rodovias PE-060 e B

Nivel local

ta com o Aeroporto Internacional do Recife/Guararapes — Gilberto Freyre, que opera voos
domésticos’e internacionais regulares, assim como transporte de cargas.

O Porto do Suape esta localizado a uma distancia de aproximadamente 23,8 Km do avaliando.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 22
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Conclusao

As propriedades s&do bem localizadas e estdo em um estado regular de conservagdo com toda a infraestrutura
disponivel para seu uso. O porto de Suape sendo o maior da regido nordeste é considerado um grande atrativo
para grandes investidores e industrias

&
N
O
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdémico

O Brasil esta pouco a pouco se recuperando da crise econdmica, que se estende desde 2014. O
econdmicos ja indicam uma leve melhora e, com a definicdo do cenario eleitoral, os i
externos podem se tornam mais solidos. Além disso, com o resultado politico estabele
e da bolsa de valores tende a diminuir.

em 6,5% até o
possivel aumento dos
juros no futuro, uma vez que a inflagcéo esta acelerando neste final taxa de desemprego
de outubro estéa projetada em 11,4% e o indicador fecharg , resultado menor do que 2017, de
12,74%.

O IPCA foi altamente impactado pela paralisac
combustiveis e supermercados, beneficiado pel

ste influenciado pelos setores de
astecimento das familias. Porém,

Além disso, outro importante ind i i o para o mercado imobilidrio é o IGP-M, que encerrou
encerrara outubro em 0,90% e finalizara 2018 em 9,73%.

es. Esse fendbmeno ¢ influenciado, por um lado, pelo cenario externo desfavoravel—
lecida, acoplada ao aumento da taxa de juros pelo FED, batalhas comerciais entre
ise econdmica na Argentina - e, por outro, pelo cendrio ainda incerto em relagéo as

223 pontos-base. Como ja explicitado, tanto o cenario externo como interno contribuem para o Risco-Brasil se
tornar mais sensivel, assim como a taxa de cambio.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 24
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Apesar do cenario interno adverso, € importante levar em consideragado que o pais passou por uma intensa
crise econémica nos Uultimos anos. Os resultados de 2018 indicam, no geral, uma timica recuperagéo
econdmica. Porém, as elei¢des fizeram com que a economia sofresse muitas oscilagdes e o dolar passasse a
ser o indicador que mais sentiu esse impacto. Projegdes indicam que pouco a pouco, a economia tendera a se
normalizar, com menos flutuagdes e mais certezas em relagéo a pauta econdmica do novo pre

PIB (%) x Consumo (%) x Investimento (%)
Fonte: Cushman & Wakefield; IBGE

20%
15%
10%
5%
0%
-5%

-10%

-15% -

2008 2009 2010 2Q 20 014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
®  ® (P

—P|B —CQ pstimel Consumo do Governo (var. % real)
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Projecoes

Economia 2014

PIB Real, %

2015

Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51

Empregos em Escritérios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147

Séo Paulo 27.307 -35.588

Rio de Janeiro 1.518 -34.311

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18

Volume, %

Preco Médio, %

Produg&o Industrial, %

IPCA, %
IGP-M, %

IPA-M, %
IPC-M, %
INCC-M, %

Selic (final de periodo), %
R$/US$ (final de periodo)

EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 240 223
Fonte: Cushman and Wakefield (nov/18)
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Mercado de Suape

Cabo de Santo Agostinho € um municipio do estado de Pernambuco. Pertence a zona sul da Mesorregiéo
Metropolitana do Recife, sendo um dos integrantes da Regido Metropolitana do Recife,
Microrregido de Suape, e juntamente com Ipojuca, concentra um dos maiores polos industriai
Pernambuco, o Complexo Industrial de Suape. O municipio € um importante polo turistico do es
suas praias nacionalmente conhecidas.

Podemos destacar como municipios limites Ipojuca, Jaboatao dos Guararapes, Escada
e Moreno.

De acordo com estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisti
estd em torno de 205.112 habitantes.

O Produto Interno Bruto (PIB) do Cabo de Santo Agostinho é 0 s
quarta maior economia do estado. Podemos destacar trés setore:
€ 0 Sservicos.

Agricultura é setor menos relevante na economia de
de 0,44% de toda a economia. No passado o municij
gracas a criagéo de engenho que o Cabo passou a
municipio. No entanto, esta atividade passou
Industrial e Portuario de Suape, no final dos

ero povoado e mais tarde como um
almente apos a criagdo do Complexo

Dentre algumas das principai
Guararapes Ltda. (Coca-Cola),

A ocupagdo no
residenciais. A reg

pesquisa, o mercado de vendas de terrenos em Cabo de Santo Agostinho esta
guardando um retorno da economia. H& muitos terrenos oferecidos e pouca demanda.

ontece com o mercado de armazéns logisticos disponiveis, que aparentemente esta sendo mais
m poucas observagdes de desenvolvimento de novas construgdes.
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Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 129,33 e R$ 200,00/m?, com &reas variando entre 11.500,00 m? e 1.650,00 m2.
As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imdvel, tais com A3
localizagao, topografia e zoneamento.

Consideragdes sobre a propriedade

Entendemos que o posicionamento de mercado das propriedad
. Em relagéo a oferta
atual, foram observados armazéns com finalidades se so0 e localizagéo tdo bons quanto

os do avaliando.

Em termos mais gerais, as propriedades tém vantal Sbvi a sua localizagdo, gozam de acesso
privilegiado tanto as principais rodovias do estado q

Entendemos que o mercado estd em um mom ujos efeitos séo agora vistos nos pregos

pedidos da regido, principalmente no:

A expectativa de mudancas no piercado é ba ¢os pedidos de locagéo dos galpdes, que mostra

um comego de recuperagao.
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Analise da Propriedade

Descrigao do terreno

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as se,

= Area bruta de terreno: 721.254,00 m?;
= Area de preservagao 154.402,98 m?;
permanente (APP):

= Demais areas com restrigédo: 39.536,19 m?

ANALISE DA PROPRIEDADE

es carac s basicas:

= Acesso: O acesso a proprie nsiderado muito bom;

= Condigdes do Solo: Nao recebemos j
que o solo po

post:
Svel

= Formato:
= Topografia: 2 0 é muito boa - sem declividade ou plano;
* Localizagao: izacaolda propriedade é considerada regular;
= Utilidade publica: i a infraestrutura basica disponivel. Os servigos de
i a disponiveis ao imével em estudo sao:
= Rede de esgoto
= Sistema viario
= Correios = Telefone
= Energia elétrica = Internet
=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo
= lluminagéao publica
- tricoe $0'do solo: Nao recebemos informacéo ou documento que demonstrem serviddes
ou restrigdes que possam afetar o uso do imével, bem como ndo
identificamos no local sinais de invasdes.
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno foi obtida através da§ matriculas do imovel fornecidas pelo cliente, ndo tendo sido
aferida in loco por nossos técnicos.
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Descricao das construcoes e benfeitorias

GALPAO G02 — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

o

Definicéo

Composicao

Estrutura

Fachada

Esquadrias

Cobertura

Circulagao Vertical
lluminagao

Seguranga Contra Incéndio
Seguranga Patrimonial
Capacidade do piso (T/m?)

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Pisos
Paredes
Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

E um armazém refrigerado, atualm
diferentes. O edificio possui
alvenaria e concreto armado c0

Galpao G02
Concreto armado
Alvenaria pintad
Aluminio e vi
Metalica
Escadas

Flu ente

Extintort

0 de alta resisténcia e ceramica
aria emassada e pintada ou revestida com ceramica

PVC e mineral modular
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Quadro de areas

Para a determinagdo do valor deste estudo, as areas foram obtidas através da correspondéncia das
informagdes do projeto fornecido com as fotos tiradas durante a inspegéo da propriedade.

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m?): 721.254,00 Quadro de Areas
AREA CONSTRUIDA

Galpao G02 - M01 2,184.93

Galpéo G02 - M02 2,108.94

Galpéo G02 - M03 2,110.00

Galpzo G02 - M04 2,229.84

Galpzo G02 - M05 2,115.99

Galpao G02 - M06 1,862.29

Galpao G02 - M07 1,862.29

Galpéo G02 - M08 2,110.38

Galpéo G02 - M09 2,269402

Galpao G03 - M01
Galpéo G03 - M02
Galpao GO03 - M03
Galpao GO03 - M04
Galpao GO03 - M05
Galpao G03 - M06
Galpao G03 - M07
Galpao G03 - MQ,

uadro de Areas

2.481,36
2.587,48
3.076,66

47.654,88
\Valuation & Advisory
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupagao do solo no Municipio de Cabo de Santo Agostinho sdo determinadas
pela Lei Complementar n°3.109 de 22 de dezembro de 2011, que € a lei de uso e ocupagao do sgle do municipio
de Cabo de Santo Agostinho.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZEC
Consolidacéo Estratégica 2.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO
o ) >
¥ >

AVALIANDO |® «

nna Especial do Cinamizagso Urbanistica (Lei Municpal N 2.89112011)
SANTO ESTEVAQ - Zona Espenal de Consolidagic Estratégica 1 Lei Municpal N° 2,.4632008|
2- Zona Espacisl do Consolidago Estratégica 2 (Lel Municipal N* 2 882:2011)

e ZONA DE CONSOLIDAGAQ URBANA
ZONA DE EXPANSAQ URBANA

Fonte: Prefeitura de Ca

A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.
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A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restrigdes de ocupagédo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e princi

= Taxa de Ocupagao: é a relacéo entre a area ocupada pela projegéo horizontal de dada construg:
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo existente entre a
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigées quanto a ZECE 2 - ZONA ESPECIAL DE CO AGCAO ESTRATEGICA 2

Usos:

Servigos, Industrial e Logistico.
Ocupagao
= Taxa de Ocupagéo: 0,60; e

= Coeficiente de Aproveitamento: ndo consta.

OBS.: Informacgdes obtidas através de cons form to a pre ra de Cabo de Santo Agostinho.
Comentarios sobre o0 zonee 0
N&o somos especialistas na intefpretacéo da le zoneamento, mas com base na informagao disponivel para

consulta informal, a propriedade@m estudo possui uso em conformidade com a legislagéo.
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Avaliacéo

Processo de avaliacéo

— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a fi
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determina

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metod
imével, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e
mercado.

0 quanto possivel, represente o mercado de imoéveis
semelhantes ao avaliando. Os dad 5 por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

a tendéncia de formagéao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valo

de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulagao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execucéo e comercializagdo do imével. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugao e/ou
comercializagdo do imdvel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatodrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

avaliagao.
Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacéo presente d
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliagdo.

itas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mini estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela

mercado de capitais e dos rise
mercados em geral.

custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das

quantida de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificagdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orgcamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é.a compe
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa §
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias |
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguint
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a loc;
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos
contemporaneidade com a avaliagao;

utilizagéo etc.
No tratamento de dados da amas

653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
s que possam ser dele extraidas.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagéo do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacéo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo “a priori”.
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Aplicagcao da metodologia

Os calculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagéo dentro da regido em que esta inserido.

confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar Método da Capitalizagao de
Descontado para determinagao do Valor de Mercado Para Venda. P.

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem por

do Comparativo Direto de Dados de
técnico dos atributos dos elementos

odo é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
icacdo das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores lega
imovel.

errenos, construcoes e benfeitorias
lasticidade de Negociagao

iagao sobre o valor inicialmente ofertado.

resentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociagéo, que varia conforme
anda e tipologia do imével:
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FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imével Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negociacéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Qferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigées Normais de Mercado

0,80 -0,89 Elasticidade de Negociacéo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Mercados em Claro Dese
Atipicos com Dificil Absorgéo no Mercado
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

<0,79

Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localiz;
acessibilidade, etc.

véo contra a fundamentacéo do célculo.

No caso de iméveis industriais e de logistica, a fre
geral considera-se que imoveis dentro do mesmo di

= A posigcao em relagdo a um peda
= A posigado em relagdo a ma
= Os usos e a densidade de

Nao adotamos uma férmula objetiva
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para teristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via

iderado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.
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NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e mobilidade de pessoas

95 -100 .
e veiculos

00 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de p s ou
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto
mobilidade e circulacéo e veiculos quanto de pessoas.
Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificl

80 - 84 - -
locomogéo e mobilidade.

<079 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuld

urbana, influenciadas ou ndo por épocas chuvosas.
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as
férmula a seguir:

Fator Acesso =
Nota de Ac;

O resultado corresponde ao fator aplicavel ao
homogeneizado em relacdo ao avaliando.

Fator Area

ea do Elemento Comparativo

Area do Avaliando

)1/40” g

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando
Nota da Topografia do Elemento Comparativo

Fator Topografia =

TOPOGRAFIA
DECLIVIDADE (%)

FATOR OU NOTA

0 1,00
Declive até 5% 1,05
Declive de 5% a10% 1,11
Declive de 10% até 20% 1,25
Declive de 20% a 30% 1,43
Aclive até 10% 1,05
Aclive de 10 a 20% 1,11
Aclive acima de 20% 1,18

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel da rua de 2,0m a T%?:Iar- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Fonte: Instituto Brasileiro de Avalia

Por sua vez, a declividade (D) é a re
terreno, conforme a formula a seguir.

endo:
B
h
D = x100 B =]
o
aH (=
Nos valorizagao, tais como os terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive existente pode

resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.
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Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estao
inseridos.

Em éreas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potenci
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem
a utilizagao total desse potencial.

Fatores aplicaveis apenas a construgoes e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como pa
especificagdes técnicas ou categoria do imével.

O Fator padrao é calculado através da férmula a seguir, que leva e
o padrdo do avaliando; e (i) o peso ponderado da constr;

Fator Padrao =1+ W

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

Custo Unitario de C gao Amostra
Custo Residencial Padrao Normal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado

Custo da Construgdo na Composicéo do Valor Unitario Final

¢ao é calculado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

ncia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padrao
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

- D
CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE IN

Inferior Médio 2rior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rustico 0,409
1.2.2 Casa Proletario 0,6.

1.2.3 Casa Econémico

1.2.4 Casa Simples 1,743

1.2 Casa
1.2.5 Casa Médio 2,355
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino ,865 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 43 4,843
1.3.1 Apartamento Economi 1,020
1,266 1,500
1,470 1,680
1,746 1,980
1.3 Apartamento 1,692 1,746 1,980
1,992 2,226 2,460
2,172 2,406 2,640
2,652 3,066 3,480
3,490 3,650 3,850
0,600 0,780 0,960
0,972 1,206 1,440
1,200 1,410 1,620
1,452 1,656 1,860
2.1 Escritério 1,632 1,836 2,040
_ | 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 Comercial, Serv 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpéo Econémico 0,518 0,609 0,700
22 20 2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
ial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragao o estado de conservagao dos iméveis comparativos em relagao a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicagado detalhada
do critério de depreciacdo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:

= Construcdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacdo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagao
Depreciacéo ¢ a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2)
externa.

= Deterioragéo fisica € o resultado da agao do uso e d
= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciaga
afeta sua utilizacao atual. Pode ser causado por
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet
= Obsolescéncia externa é o efeito adver:
propriedade em si. Estas incluem mudan cenarios econémicos adversos.

ais;

A depreciacao aplicada as construgog

LEGENDA

‘W ente ao padrdo (TABELA 1)
deck (TABELA 2) Kd

d
e: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

sica de Ross-Heidecke

40 de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagao fisica em
ade e do estado de conservagéo da construcdo. Na pratica, a idade da construcéo é estimada em
ntuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:
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DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos si a
a Novo f .

importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
. Regular h Necessitando de reparos tes a

edificagdo sem valor

Entre regular e necessitando de
reparos simples

Q

Edificacdo sem v

e Necessitando de reparos simples

O Kd ¢ estimado conforme estado de conservagao e percentual de
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

idade aparente/vida

IDADE EM  £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL f g h
2 0,990 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,807 0,658 0,467 0,245
0,805 0,656 0,466 0,244
0,802 0,654 0,464 0,243
0,800 0,653 0,463 0,243
0,798 0,651 0,462 0,242
0,796 0,649 0,461 0,241
0,793 0,647 0,459 0,240
0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.
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A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

cLssE  TRO  PADRIO VIDAREFERENGIAL U COEF. RESID@EL(R
Comercial Escritério Econémico 70
Simples 70
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpodes Econdmico
Simples 6
Médio 80
Superior 8
Coberturas Simples
Médio 20

Superior 30
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORM E).
Valor de Mercado para

A seguir apresentamos o resulte a determinacgdo do Valor De Mercado para Locagao:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO
G03 G02
17,06 31,49
28.801,20  18.853,68
ara Locagdo (R§) 491.218,26  593.790,42
Valo ocagdo (R$) 491.000,00 594.000,00

pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
erentes a determinagdo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

£

M '41 - En‘genho Cedro: 4B

.

Fonte: Google Earth Pro, editado per€ushman and Wakefield.
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Amostra N° 1

MA propriedade denominada Armazenna 5 Suape -
¢.Centro Logistico localiza-se na Rodovia BR 101 Sul,
Ms/n - Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
yaproximadamente 800 m do avaliando, poSsui
£21.012,00m? de area construida. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 18,50/, de area
construida. O preco ajustado é R$ 15,20hm*‘dedaiea
construida.

amostra se compara dagSeguinte forma eom o
¥ avaliando:

ACESSO: Similar
| = DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZACAOQ: Pier
=  PADRAO:Melhor

JAmostra N° 2

A propriedade denominada GLP Suape Il localiza-se
ha), Rodovia, PE 060, Km 12,2 - Ipojuca/PE, distante
aproximadamentegl4™ km do avaliando, possui
36.386,13m? de area construida. O prego pedido para
locacdo “da, unidade é de R$ 17,00/m? de area
construida.“©@Ppreco ajustado é R$ 18,06/m? de area
construida.

A @mostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar
=  DEPRECIACAOQ: Pior
- LOCALIZAQAO: Pior
= PADRAO: Similar
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\'A propriedade denominada Armazenna 2 - Centro
Logistico localiza-se na Rua Riachao, 807 - Jaboatéo
dps Guararapes/PE, distante aproximadamente m
==do avaliando, possui 8.128,00m? de area construi
preco pedido para locagdo da unidade é

R$ 19,00/m? de area construida. O pre, justado é
gR$ 17,80/m? de area construida.

o

Industrial

o de Integragdo, 732 -
rarapes/PE, distante

do avaliando, possui

ACESSO: Pior
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Melhor
PADRAO: Similar
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Amostra N° 5

Logistico localiza-se na Rua Porto Franco, 443 -
Jaboatao dps Guararapes/PE, di te
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
2.091,00m? de area construida. O prego pedido par:
Flocagdo da unidade é de R$ 19,0 e area
~ construida. O prego ajustado ¢ R$ 18, area
construida.

A amostra se compara da uinte for m o
avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACA
LOCALIZACAO:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AVALIAGAO

AREA TOTAL DE £ " PRECO PEDIDO UNITARIO DE LOCAGAO
ENDERECO TERRENO (m?) AREA CONSTRUIDA (M?) PARA LOCACAO (R$/M?)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio
A Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 721.254,00 28.801,20 - -

54503-900
COMPARATIVOS

Armazenna 5 Suape - Centro Logistico Rodovia BR

Raphael

101 South, s/n - Cabo de Santo Agostinho/PE 273.842,00 21.012,00 388.722,00 18,50 Pereira (81) 3878-6046

2 GLP Suape Il Rodovia PE 060, Km 12,2 - Ipojuca/PE 50.000,00 36.386,13 618.564,21 ) ) Regina Kono  (11)3500-3685

logistic Properties

3 >.4=m~m=:m 2 - Centro Logistico Rua Riachao, 807 - 273.842,00 5.128,00 154.432,00 GL xmuz.mm_ (81) 3678-6046
Jaboatao dps Guararapes/PE Empreendimentos Pereira

4 Gondominio Industrial Ajam | Eixo de Integragdo, 732- g, 55 g0 8.000,00 128.000,00 20-ago Condominio oo 4o Lira (1) 3476-1166
Jaboatao dps Guararapes/PE Industrial Ajami

5 Armazenna 3 - Centro Logistico Rua Porto Franco, 28.000,00 2.091,00 30.729, 4edez GL Raphael (81) 3678-6046

443 - Jaboat&o dps Guararapes/PE

Empreendimentos Pereira

ushman & Wakefield
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CAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGCAO

VALOR
OFERTA ACESSO  DEPRECIAGAO  LOCALIZAGAO PADRAO HOMOGENEIZADO

(R$/m?)

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

1,00 1,06 0,82
! 0.0 Similar Pior Pior Melhor 0,81
2 0,90 1,00 1,06 1.13 1,00 18,06 118
Similar Pior Pior Similar
1,06 1,03 0,95 1,00
3 0.0 Pior Pior Melhor Similar 17.80 1.04
1,12 1,09 0,90 1,00
4 0.90 Pior Pior Melhor Similar 16,09 16,09 112
1,06 1,05 0,95
5 0,90 Pior Pior Melhor 18,13 18,13 1,06

17,06 17,06
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - G03

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 17,90

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 22,17 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 11,94 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga

Numero de Elementos 5 Significancia do inte 20%

1%

1,33

1,53
5
0,08
17,06
ra Locagao(R$) 491.218,26

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m? 17,06

Unitario
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Valor de Mercado para Locagéao — Galpao Refrigerado

No caso desta propriedade, existe um galpdo que é refrigerado. No mercado em geral existem poucos
armazéns equipados desta forma, portanto a definicdo do valor da locagao pelo método comparativo é baseada
em informagdo insuficiente do ponto de vista da localizagdo. Desta forma, usamos u
complementar para a definigdo do valor da locagdo deste armazém

ENFOQUE 1 — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de Locagao

Para este estudo, utilizamos o valor de locagdo de galpdes em varias localidade:

qualidade s&o raros e a pouca oferta causa uma pressado sobre pregos neira que of
deste produto especifico, uma certa coeréncia de valores, independe 0 mercado

Realizamos uma homogeneizagéo de valores com base em con quais temos acesso em
nosso banco de dados, que, todavia, ndo podem ser t s por questdes de
confidencialidade. Os galpdes est&o localizados em Guarulhos, Sao rdo do Campo e Embu das Artes de
maneira que foi necessario penalizar a localizagdo em a valores coerentes.

Na préxima pagina apresentamos a pesquisasefetua ementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinagao do valor cagc efrigerados e/ou frigorificados.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAQ

AREA TOTAL DE AREA PREGOPEDIDO |, /- GNITARIO DE

ENDERECO TERRENO (m?)  CONSTRUIDA (M?) PARA LOCAGAO

Engenho Cedro 4B BR 101 Sul,
5225 , Condominio Cone
Multimodal 1 - Cabo de Santo

COMPARATIVOS

721.254,00 18.853,68

5  Sao Bernardo do Campo/SP 10.724,14

6  Guarulhos/SP 0,00 10.410,43

7  Embu das Artes/SP

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL A\ -LOCACA!

VALOR SANEADO

OFERTA ACESSO AREA DEPRECIAGAO  LOCALIZAGAO RS/m?)

FATOR ACUMULADO

1,06

Pior Menor 32,36 32,36 0,75
6 1,00 1,00 0,93 s o o
Similar Menor
7 1,00 1,00 1,07 34,20 34,20 0,82
Similar Maior
32,54 32,54
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 55

274



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

CUSHMAN & )
||I|||'I WAKEFIELD AVALIAGAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - G02
Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 43,65

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 42,30 Limite Superior 4,26
Limite Inferior (-30%) 22,78 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%
Numero de Elementos 3 Significancia do intenvalo de confiang

Amplitude do Intervalo d 1%

Desvio Padrao 1,58
Distri. "t" Studel 1,89
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 32,54 3

0,05
32,54

613.503,35

Apesar de lidarmos com 80% das amostras sempdo tra o i temos uma limitag&o para a utilizacao
dos célculos acima, devido a localizagdo do i compensada por um desconto de 25%
sobre os comparativos, € muito diferente das a

Diferenga

R$ 41,00/m?
R$ 19,00/m?

215,79%

Valores de contratos — Sdo Bernardo do Campo/SP Diferenca
Média de Valor — Galpao Refrigerado R$ 43,39/m? 17989
y 0
Média de Valor — Galpdo Convencional R$ 24,12/m?
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Valores de contratos — Guarulhos/SP Diferenca
Média de Valor — Galpéo Refrigerado R$ 45,78/m? 17717
y 0
Média de Valor — Galpdo Convencional R$ 25,84/m?

Valores de contratos — Embu das Artes/SP

Média de Valor — Galp&do Refrigerado R$ 41,78/m?
Média de Valor — Galpdo Convencional R$ 25,78/m?
Média de diferencgas

Valor de Locagéo (R$/m?)

valores do des convencionais com

Notamos que os valores variam entre 62,25% e 115,79% acima
a mediana de 78,53%.

Ademais, nés aplicamos esse fator ao valor dos galpdes aneira explicada abaixo:
Valor de Locagao (galpdes refrigerados) = Valor de ionais) x (1 + 78,53%)
Sendo assim:

Valor de Locagao (galedes refrigerados)

Concluséo — Galpéao Refrige

btidos nos dois enfoques s&o proximos, ainda que nao
Oes recebidas do cliente indicam claramente que o valor

os o valor de locagao referencial a média entre os dois enfoques, que sao
m?, resultando em R$31,49/m? construido para os galpoes equipados com
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatdria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor degnercado, deve
ser considerado o fator de comercializacao.

construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou |

Determinacéo do valor de terreno — Método
Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de of na go foram utilizados fatores de
homogeneizagéo para ajusta-los as caracteristicas

valor do terreno de acordo com o Método

elementos utilizados e o tratamento da amostra,
ra Venda do terreno do imével em analise:
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGCAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman &\Vakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Vera Cruz, Jabotao
dos Guararapes/PE, distante aproximadamente 10
km do avaliando, possui 11.500,00m? de area tot

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -
ona de Interesse Produtivo 1 Jaboatéo.

O prego pedido de venda da proprieG
R$ 130,43/m2. O prego ajustado g

avaliando:

ACESSO: Pior
= AREA: Menor
= LOCA A

-se na Rodovia BR 101 South,
dos Guararapes/PE, distante
nte 12 km do avaliando, possui

MO preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 192,31/m2. O prego ajustado é R$ 193,51/m2.

ACESSO: Pior

AREA: Menor
LOCALIZAQAO: Pior
TOPOGRAFIA: Pior
ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Antiga Estrada
Rodovia, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
Llaproximadamente 3 km do avaliando, pogsui

200,00/m2. O precgo ajustadé € R$ 167,90/m.

WA amostra se comparagda seguinte forma €om o
f avaliando:

= ACESSO: Simila®

= AREA: Mener.

= LOCALIZACAO: Similar
=  TOPOGRAFIA#Pior

= ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 4

propriedade“loealiza-se na Rodovia Arminio
Guilhermey, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
46.398,00/m? de area total.

O tefreno é regido pela lei de zoneamento ZI - Macro
aréa do Suape.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 129,33/m2. O prego ajustado é R$ 135,84/m>.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Road Antiga Estrada
Rodovia, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
aproximadamente 8 km do avaliando, po$sui
64.544,00/m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Jugaral.

O prego pedido de venda dafypropriedade gf de
R$ 179,88/m2. O preco ajusta@o’é R$ 198,53/im?.

A amostra se comparaf da ‘seguinte forma‘t€em o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA:Menor

= LO@ALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Rior
=  ZONEAMENTO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREATOTALDE ~ AREA TOTAL  DEMAIS AREAS COM = AREA CONSTRUIDA PREGO UNITARIO POR AREA A
LOGRADOURO TERRENO (m?)  DE APP (m?) RESTRICAO (m?) AREA EQUIVALENTE (W) PEDIDO (RS) TOTAL (R$/m?) INFOR CONTATO  TELEFONE

Engenho Cedro 48 BR 101 Sul, 5225 , Condominio
A Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 721.254,00 154.402,98 39.536,19 546.708,75 47.654,88
54503-900

COMPARATNVOS

. LUIZ HENRIQUE DE (081) 99971-
1 Rua Vera Cruz, Jabotéo dos Guararapes/PE 11.500,00 0,00 0,00 11.500,00 0,00 X 'ALBUQUERQUE MARANHAG 412 4200

2 Road BR 101 South, Jabotdo dos Guararapes/PE 52.000,00 0,00 0,00 52.000,00 18-dez Imobiliéria Novo Recife Herman  (81) 99926-5550

Road Antiga Estrada Rodovia, Cabo de Santo

(81) 4102:2243 1

3 Agostinhol/PE 201.650,00 0,00 0,00 201.650,00 21-dez NE Connection Pedro/Joel (81) 98188-9917

Road Arminio Guilherme, Cabo de Santo (81) 4102-2243 /

4 aestnabE 46.393,00 0,00 0,00 46.393,00 17-dez NE Connection Pedrolioel (1) e o017

5  RodovaAntiga Estrada Rodovia, Cabo de Santo 64.544,00 0,00 0,00 64.544,00 18-dez NE Connection Pedrordoel (&1) 410222431
Agostinho/PE

(81) 98188-9917

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

OFERTA ACESSO AREA  LOCALIZACAO  TOPOGRAFIA  Z OR Inﬁu_w\_%ﬁmu_vmzm_N>UO <>_.OA_MM\P7“vm>DO FATOR ACUMULADO

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

1 0,90 0,62 f.mm 131,79 131,79 1,12
Menor Pior

2 0,90 0.75 ._..._w 193,51 193,51 1,12
Menor Pior

3 0,90 088 167,90 167,90 0,93
Menor

4 0,90 0.73 A..mo 135,84 135,84 1,17
Menor Pior

5 090 0.77 1.13 198,53 198,53 123
Men Pior

Média 165,52 165,52
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(i wAKEFIELD

TRATAMENTO DE AMOSTRA

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 166,39

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 21517 Limite Superior
Limite Inferior (-30%) 115,86 Limite Inferior
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga
Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianga
Amplitude do Intervalo de Confianca
Desvio Padréo
Distri. "t" Student
Numero de Elemento;
Coeficiente (Desyio/ 0,19
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 165,52 Unitario Médio 165,52
Valor de Mercado 90.489.190,77

Cushman & Wakefield
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CUSHMAN &
||I|||.l WAKEFIELD AVALIAGAO

Determinagao do Valor das Construgao

O célculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgédo por metro quadrado
como novo para a construgdo de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplic este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Fator de Comercializagao

ao local e condigdes de mercado, atribuindo liquidez a propriedade

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinagédo do
Evolutivo:

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 65

284



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

CUSHMAN & )
______-' WAKEFIELD AVALIAGAO

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.050.016,66
CONSTRUGOES
o N , R8N BASE/ CUSTO UNITARIO ., DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER (RS/m?) IDAL S) CONSERV. % OBRA CAO CUSTO NOVO (R$) (RS)
Galpao G02 - MO1 2.184,93 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.221.581,56 4.122.404,79
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.184,93 4.221.581,56 4.122.400,00
0 DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSICAO TOTAL (R$) 5.172.416,66
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
" nOZm.;COO VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 4.655.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.131,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 6,00
Em resumo, conforme pode ser observado do aprese acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imdvel acima é de
R$ 4.655.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.065.214,32
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO2 - M02 2.108,94 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.074.758,56 3.979.031,07
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.108,94 4.074.758,56 3.979.000,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.044.214,32
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.540.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 4.540.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.153,00

6,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de

XP Log Fundo de Investimento Imobiliari
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.065.708,39
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO2 - M03 2.110,00 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.076.806,62 3.981.031,02
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.110,00 4.076.806,62 3.981.000,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.046.708,39
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.542.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.153,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 6,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 4.542.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.104.159,06
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo G2 - M04 2.229,84 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.308.353,78 4.207.138,49
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.229,84 4.308.353,78 4.207.100,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.311.259,06
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.780.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.144,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 7,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 4.780.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.069.455,55
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO2 - M05 2.115,99 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.088.380,12 3.992.332,62
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.115,99 4.088.380,12 3.992.300,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.061.755,55
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.556.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.153,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 6,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 4.556.000,00.
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FORMACAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO
TERRENO

AVALIACAO

ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (RS)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 951.727,30
CONSTRUGOES
R8N BASE/ CUSTO UNITARIO DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER (R$/m?) CONSERV. cAo CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpao G02 - M06 1.862,29 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 0,98 3.598.197,25 3.513.665,53
VALOR DAS CONSTRUGOES 1.862,29 3.598.197,25 3.513.700,00
SUMO DA FORMAG O VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
DE REPOSICAO TOTAL (R$) 4.465.427,30
W TERRENO 090
" ﬁOZm,—ﬂCﬁ@mm RCADO PARA VENDA (R$) 4.019.000,00
IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.158,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 6,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

tada aci 0S q
R$ 4.019.000,00.

Valor de Mercado para Venda do imdvel acima é de
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 951.727,30
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo G2 - MO7 1.862,29 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 3.508.197,25 3.513.665,53
VALOR DAS CONSTRUGOES 1.862,29 3.598.197,25 3.513.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 4.465.427,30
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.019.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.158,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 6,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 4.019.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.067.415,02
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO2 - M08 2.110,38 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.077.540,83 3.981.747,98
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.110,38 4.077.540,83 3.981.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.049.115,02
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.544.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 4.544.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.153,00

6,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de

XP Log Fundo de Investimento Imobiliari
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.080.889,76
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo G2 - M09 2.269,02 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.384.054,86 4.281.061,14
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.269,02 4.384.054,86 4.281.100,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.361.989,76
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 4.826.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.127,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 7,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 4.826.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,02 1.463.906,98
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M01 3.106,81 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 6.002.778,95 5.861.756,86
VALOR DAS CONSTRUGOES 3.106,81 6.002.778,95 5.861.800,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 7.325.706,98
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 6.593.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.122,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 9,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 6.593.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.313.240,67
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M02 2.639,21 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 5.099.312,23 4.979.515,11
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.639,21 5.099.312,23 4.979.500,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 6.292.740,67
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.663.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.146,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 8,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 5.663.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.239.633,14
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M03 2.481,36 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.794.324,59 4.681.692,48
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.481,36 4.794.324,59 4.681.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.921.333,14
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.329.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 5.329.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00

7,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de

XP Log Fundo de Investimento Imobiliari

296



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

CUSHMAN & )
______-' WAKEFIELD AVALIAGAO

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.244.650,77
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M04 2.492,12 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.815.114,37 4.701.993,85
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.492,12 4.815.114,37 4.702.000,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.946.650,77
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.352.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 7,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 5.352.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.239.633,14
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M05 2.481,36 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.794.324,59 4.681.692,48
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.481,36 4.794.324,59 4.681.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.921.333,14
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.329.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 5.329.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00

7,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.239.633,14
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M0 2.481,36 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.794.324,59 4.681.692,48
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.481,36 4.794.324,59 4.681.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.921.333,14
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.329.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 5.329.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00

7,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.239.633,14
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - MO7 2.481,36 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.794.324,59 4.681.692,48
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.481,36 4.794.324,59 4.681.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.921.333,14
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.329.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 5.329.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00

7,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.244.650,77
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M08 2.492,12 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.815.114,37 4.701.993,85
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.492,12 4.815.114,37 4.702.000,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.946.650,77
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.352.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 7,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 5.352.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

AVALIACAO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.239.633,14
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M09 2.481,36 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.794.324,59 4.681.692,48
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.481,36 4.794.324,59 4.681.700,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 5.921.333,14
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.329.000,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

R$ 5.329.000,00.

Cushman & Wakefield

VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.148,00

7,00

VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,01 1.289.118,06
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M10 2.587,48 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 4.999.362,84 4.881.913,81
VALOR DAS CONSTRUGOES 2.567,48 4.999.362,84 4.881.900,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 6.171.018,06
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 5.554.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.146,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 8,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 5.554.000,00.
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDEREGCO AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 4B BR 101 Sul, 5225 , Condominio Cone Multimodal 1 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-900 721.254,00 0,02 1.457.816,15
CONSTRUGOES
N A 5 R8N BASE/ CUSTO UNITARIO Y DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N OCTOBER frviey CONSERV. % OBRA =25 CUSTO NOVO (R$) RS)
Galpéo GO3 - M11 3.076,66 2.2.3 Galpéo MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 b 1,00 0,98 5.944.525,05 5.804.871,52
VALOR DAS CONSTRUGOES 3.076,66 5.944.525,05 5.804.900,00
O DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
REPOSIGAO TOTAL (R$) 7.262.716,15.
B TERRENO CIALIZAGAO 0,90
' CONSTRUGO ERCADO PARA VENDA (R$) 6.536.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.124,00
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 9,00

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével acima é de
R$ 6.536.000,00.
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Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagéo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo d
empreendimento. As proje¢cdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecé@o explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade
condic¢des de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

O modelo de analise considera a apuragéo dos resultados do emp
determinagdo do valor de mercado do empreendimento foi criado
de 12 anos.

Condominio de Galpdes Logisticos

Na avaliagdo dos galpdes do condominio foi utilizad
fluxos de caixa comegando em dezembro de 2018 e efletindo o desempenho provavel do
empreendimento. Nés assumimos que esse prazo d te e realista para a projecéo de fluxo
de caixa desse tipo de imével. Embora esse ti i jda util maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um pe nte menor do que a vida util econémica
real, porém longo o suficiente para considesa es contratuais, investimentos e ciclos econémicos.

analisado. Os parametros que
baseados em praticas atuais do
do entorno do imovel.

.896,00m?2, conforme rent roll;
ual de R$ 9.000,00 (informado pelo cliente);
m?/més (informado pelo cliente);

e aluguel de armazém convencional é baseada no Método Comparativo apresentado
7,06/m?;

potencial de aluguel de armazém refrigerado é baseada nas abordagens comparativas
adas acima, R$31,49/m?;

amos que a conjuntura econdmica do pais ndo sofrera alteragdes significativas no periodo;
= Consideramos crescimento’ real anual na operagéo;

1 Trata-se de um percentual da média entre as taxas de crescimento estimadas para o PIB Industrial e para o PIB de
Servigos, obtidas pelo site do Banco Central do Brasil (BACEN) "Sistema de Expectativas de Mercado".
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= No fluxo de caixa ndo aplicamos a taxa de inflagdo;
= Consideramos que todos os contratos de locag&o terdo probabilidade de renovagéo de 50%; e

= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em
fornecidos pelo cliente e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, es
projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em relagéo aos futuros resulta
esperados, incluindo pressupostos do plano de operagéo, da conjuntura econémi
premissas das quais dependem os resultados projetados.

CAPM - Modelo de precificagao de ativos de capital

Para a determinagdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utiliza iacdo adoto

. Apesar de
a TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imo
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estud e simultéaneo da lucratividade e do

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimati cada tipologia a partir de referéncias
locais e internacionais de precificacéo de ativos sem

Para o mercado nacional de iméveis industria i ara a data base de 30 de novembro de
2018 uma taxa de CAPM Real de 9,24%.a

9,24% \ 10,63%

aluation & Advisory

cesso de medir a taxa de desconto especifica de um imével no Ultimo
a que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso
de mercado e valor contabil.
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 12 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios
Brasil e na Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econdémicos do pais;

= Ambiente Interno: engloba as condi¢cdes da operacdo e desempenho do galpao
dos empreendedores do mesmo.

O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis e
industriais e de logistica. Na composig¢&o do “spread” foram consj
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservagao da
desempenho histérico operacional.

Para o imoével em questéo adotamos a taxa de desco
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizaga
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”
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Resultados do Fluxo de Caixa

Receita Liquida Operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de oper:
Multimodal 1 é de R$ 16.070.605,00 para o 1° ano, e de R$ 14.827.086,00 para o 12° ano. Os r
anos 2 e 11 da analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados,_consideran
chance de renovacéo.

NET OPERATING INCOME — MULTIMODAL 1
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Multimodal 1 — Fluxo de Caixa:

MM1 - Engenho Cedro 4B (Amounts in USD)

dez, 2018 through nov, 2031
16/01/2019 20:31:21

For the Years Ending

Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Scheduled Base Rent

Total Rental Revenue

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

Condominio

FRA

IPTU

Utilities
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs

Leasing Commissions

Total Leasing Costs
Total Leasing & Capital Costs

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

AVALIACAO

Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  Forecast ~ Forecast  Forecast ~ Forecast . Forecast  Forecast Forecast  Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13
nov-2019  nov-2020  nov-2021  nov-2022  nov-2023  nov-2024  nov-2025  nov-2026  nov-2027  nov-2028  nov-2029  nov-2030  nov-2031 Total
16,232,919 15,655,288 15,262,501 14,588,317 14,207,967 14,137,965 14,162,834 14,257,849 14,493,870 14,779,776 14,911,148 14,976,834 15,064,680 192,731,949
0 -733,672 -229,482 -3,386,168 -281,915 -1,179,259 -468,027 -315,419 -3,420,906 -467,157 -1,556,182 0 -832,470  -12,870,658
16,232,919 14,921,616 15,033,019 11,202,149 13,926,052 12,958,705 13,694,807 13,942,430 11,072,964 14,312,619 13,354,966 14,976,834 14,232,210 179,861,291
16,232,919 14,921,616 15,033,019 11,202,149 13,926,052 12,958,705 13,694,807 13,942,430 11,072,964 14,312,619 13,354,966 14,976,834 14,232,210 179,861,291
1,990,884 1,933,223 1,987,976 1,612,244 2,022,889 1,871,104 2,073,965 2,113,419 1,695,158 2,144,519 1,913,957 2,241,707 2,178,161 25,779,206
1,990,884 1,933,223 1,987,976 1,612,244 2,022,889 1,871,104 2,073,965 2,113,419 1,695,158 2,144,519 1,913,957 2,241,707 2,178,161 25,779,206
18,223,803 16,854,839 17,020,995 12,814,392 15,948,941 14,829,810 15,768,773 16,055,849 12,768,122 16,457,139 15,268,923 17,218,541 16,410,371 205,640,497
18,223,803 16,854,839 17,020,995 12,814,392 15,948,941 14,829,810 15,768,773 16,055,849 12,768,122 16,457,139 15,268,923 17,218,541 16,410,371 205,640,497
18,223,803 16,854,839 17,020,995 12,814,392 15,948,941 114,829,810 15,768,773 16,055,849 12,768,122 16,457,139 15,268,923 17,218,541 16,410,371 205,640,497
1,622,618 1,638,682 1,656,707 1,675,262 1,693,523 1,711,982 1,730,643 1,749,507 1,768,576 1,787,854 1,807,342 1,827,042 1,846,956 22,516,694
162,329 149,216 150,330 112,021 139,261 129,587 136,948 139,424 110,730 143,126 133,550 149,768 142,322 1,798,613
9,000 9,089 9,189 9,292 9,393 9,496 9,599 9,704 9,810 9,916 10,025 10,134 10,244 124,891
359,251 362,808 366,799 370,907 374,950 379,037 383,168 387,345 391,567 395,835 400,149 404,511 408,920 4,985,246
2,153,198 2,159,795 2,183,025 2,167,483 2,217,126 2,230,102 2,260,358 2,285,980 2,280,682 2,336,731 2,351,065 2,391,455 2,408,443 29,425,444
16,070,605 14,695,044 14,837,970 10,646,910 13,731,815 12,599,708 13,508,414 13,769,869 10,487,439 14,120,407 12,917,858 14,827,086 14,001,928 176,215,053
0 147,719 0 735,630 0 294,815 0 157,709 545,545 233,578 311,236 0 166,494 2,592,727
0 147,719 0 735,630 0 294,815 0 157,709 545,545 233,578 311,236 0 166,494 2,592,727
0 147,719 0 735,630 0 294,815 0 157,709 545,545 233,578 311,236 0 166,494 2,592,727
16,070,605 14,547,325 14,837,970 9,911,280 13,731,815 12,304,893 13,508,414 13,612,160 9,941,894 13,886,829 12,606,621 14,827,086 13,835,434 173,622,326
16,070,605 14,547,325 14,837,970 = 9,911,280 13,731,815 12,304,893 13,508,414 13,612,160 9,941,894 13,886,829 12,606,621 14,827,086 13,835,434 173,622,326

Cushman & Wakefield
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Fluxo de Caixa - Premissas

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: dez18
Data Final do Fluxo: nov-30
Periodo do Fluxo: 12 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:
2018 2019 (p) 2020 (p) 2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p)
0,52 0,99 1,10 1,12 1,09 1,09 1,09 y
PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato: Multi usuario
Comissao de Locagéo:
Absorgéo — Vagos:
Valor de Locacgéao:

Area Privativa Total (m?)

PREMISSAS DE RENOVAGAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagéao:
Aluguel da Renovagéo:

50,00%

/m? de galpédo convencional

R$ 31,49 /m2de galp3o refrigerado

Prazo do novo contrato: 5 anos

Meses Vagos: 9 meses

Comissao de Locacado na Renovaca 1 més de locagao

DESPESAS
IPTU:
Condominio:
FRA - Fundo de Re 0: 1,00% % Receita Base de Locagdo Programada
Utilidades R$ 0,60 /m?

R$ 9.000,00 /ano
R$ 2,71 p/m?

9,00% ao ano
0,72% ao més
9,00% ao ano
0,72% ao més

2,50%
Valor Total R$ 150.480.381,00
Valor Unitario (/m?) R$ 3.015,88
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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Analise de Desvios para Alteragoes no Cenario Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulagdes de alteragbes da taxa de
desconto e taxa de capitalizagéo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis mais significativas, @btivemos as
seguintes alteragdes no Valor Econdmico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE
CAPITALIZAGAO (%)

8,00% 8,50% 9,00% 9,50% 10,00%
8,00% R$169,219,570.00 R$165,233,284.00 R$161,689,918. R$155,666,197.00
< 850% R$163,065870.00 R$159,294,521.00 ,942,211. ,776. $150,243,284.00

(%

9,00% R$157,221,655.00 R$153,652,745.00 R$150,480 . R$145,087,362.00
9,50% R$151,669,002.00 R$148,290,812.00 R$140,183,155.00
10,00% R$146,391,128.00 R$143,192,665.00 R$135,516,354.00

TAXA DE DESCONTO

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

Cabo de Santo Agostinho, conforme
Milhdes e R$ 169 Milhdes. Sendo que
5vel o valor de R$ 150.480.381,00 (Cenario Neutro).

O Valor de Mercado para Venda do imé
cenarios projetados, esta inserido no intervalo
adotamos como Valor de Mercado p. da
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Sumario de Valores

Para determinar o Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido no Método de Capitalizagdo de
Renda por Fluxo de Caixa Descontado para o Multimodal 1 e assumimos a fragcdo ideal para a area de
construgdo para determinar cada valor separadamente:

CONCLUSAO DE VALORES
MATRICULA VALOR TOTAL

VALOR UNITARIO

14.620 R$6.899.000,00
14.621 R$6.659.000,00
14.622 R$6.663.000,00
14.623 R$7.041.000,00
14.624 R$6.682.000,00
14.625 R$5.881.000,00
14.626 R$5.881.000,00
14.627 R$6.664.000,00
14.628 R$7.165.000,00 R$/831,66/m?
14.609 R$9.810.000,0 40,74/m?
14.610 R$8.334.000,00 $ 796,19/m?
14.611 R$ 792,97/m?
14.612 R$ 793,20 /m?
14.613 R$ 792,97/m?
14.614 R$ 792,97/m?
14.615 R$ 792,97/m?
14.616 R$ 793,20/m?
14.617 R$ 792,97/m?
14.618 R$ 795,23/m?
14.61 R$9.715.000,00 R$ 836,08/m?
T R$ 150.480.000,00 R$ 799,36/m?
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Conclusao Final de Valores

Com base nas tendéncias do mercado na regido em que o imével esta inserido, as especificagdes técnicas da
propriedade e as praticas do mercado imobilidrio, concluimos os seguintes valores para as propriedades, em
27 de dezembro de 2018:

R$6.659.000,00 (Seis Milhdes Seiscentos e Ci
Valor Unitario R$784,30/m?

.881.000,00 (Cinco Milhdes Oitocentos e Oitenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$775,26/m?

E MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.626
.881.000,00 (Cinco Milhdes Oitocentos e Oitenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$775,26/m?

R DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.627
R$6.664.000,00 (Seis Milhdes, Seiscentos e Sessenta e Quatro Mil Reais)
Valor Unitario R$783,27/m?

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.628
R$7.165.000,00 (Sete Milhdes Cento e Sessenta e Cinco Mil Reais)
Valor Unitario R$831,66/m?
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VALOR DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.609
R$9.810.000,00 (Nove Milhdes Oitocentos e Dez Mil Reais)
Valor Unitario R$840,74/m?

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.610
R$8.334.000,00 (Oito Milndes Trezentos e Trinta e Quatro Mil Reais)
Valor Unitario R$796,19/m?

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO

Valor Unitario R$792,97/m?

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DA MATRI
R$7.869.000,00 (Sete Milhges Oitocentos e S

R$7.835.000,00 (Sete Milhdes Oi
Valor Unit4

Valor Unitario R$793,20/m?

ADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.617
835.000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e Trinta e Cinco Mil Reais)
Valor Unitario R$792,97/m?

DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.618
R$8.171.000,00 (Oito Milhdes Cento e Setenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$795,23/m?

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DA MATRICULA NUMERO 14.619
R$9.715.000,00 (Nove Milhdes Setecentos e Quinze Mil Reais)
Valor Unitario R$836,08/m?
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Especificacdo da Avaliacao

A especificagdo de uma avaliagéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, p
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos duas classificagdes: Uma para o calcul
Evolutivo” e outra para o “Método Comparativo Direto de Dados de M
“Método da Capitalizagdo da Renda”.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mer e tra é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a pre que dispéem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta dire com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, porta i do engenheiro de avaliagdes e/ou de

seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/20

)

ITEM DESCRICAO PONTOS
1
Caracterizagao do imovel av Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
5 2
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as
dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
Intel missivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,80 a 1,25 3

8
izacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero
menor de le mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios .
Itens 2 € 4 no Grau lll, com os Itens 2 € 4 no Grau Il e os demais no

demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAM
POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO 1
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo da estimativa de tendéncia central <=50%
Amplitude do intervalo de confianga ,86%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Comparativo de Locagao de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a precisao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente relacionado com as informacdes quépossam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avalia
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatg t ps no tratamento 2

2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 2
utilizados

3 Identificagédo dos dados de mercado relztfllvsas atodasa 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 3

SOMATORIA °

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o i i j é 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO
POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS
Pontos Minimos 6 4
o Itens 2 e 4 no Grau | os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no .
Itens obrigatdrios . . todos, no minimo no grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMEI DO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
10,71%
ISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Quantificagdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacao, conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo
esta diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, ependendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO D

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO

Pela utilizagdo de cf

1 Estimativa do custo direto )
projeto semelhan
2 BDI Justificado 2
dos téchicos consagrados,
3 Depreciagéo Fisica e, vida util e estado de 2

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE
UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
Itens obrigatorios 1 e 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAI AUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, porta
da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO

1 Estimativa do valor do terreno Graull de fur_1damentagao
ou no Involutivo

2 Estimativa dos custos de reedigao Grau _II.de f~undame
quantificagdo do

3 Fator comercializagdo Justificado

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO

METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS [ s I

Pontos Minimos 8 3

1e2comgraull
minimo grau

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRI

Itens obrigatérios no grau |l todos no minimo grau |

GRAU I
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Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliagdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéo para identificagcao
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacado esta
diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independend@,jportanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

DESCRICAO RESULTADO

7511 Andlise operacional do empreendimento 2
7512 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) -
7513 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 2
7514 Taxas de desconto 2
7515 Escolha do modelo 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
75152 Cenarios fundamentados 1
75153 Andlise de sensibilidade p;’:‘\‘j':rf\zfm identificagdo de elasticidade 2
75154 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendimento nem opera

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

PARA IDENTIFICAR O

de 13a21 de7a12
maximo de 4 itens em graus inferiores ou n&o atendidos minimo de 7 itens atendidos
ENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios sa em
deste Laudo Completo de Avaliagado Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que preparara udo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premis

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o m idas a partir de pesquisas

Contratante e/ou administragéo
o avaliador como a C&W néo
¢Oes, incluindo a exatidao das
uais. Qualquer usuario autorizado do
isdes ou erros que ele acredita existir

do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou
estimativas, opiniées, dimensdes, esbogos, exp:

no Laudo;
= As areas de terreno e/ou relativas a con a eadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo

ica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
2 um avaliador imobiliario;

nenhuma descri¢éo legal ou
juridica ou conhecimento espet

= Nao foram realizados estudos e a
fundagdes;

or quaisquer
izado alé

dor. A C&W ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

ides de valor sao fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
s em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
sdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e nao representam um niumero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condigées vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipdtese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacéo ou divulgagao deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagdo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante € propositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgagéo, esta devera obedecer a ob!
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informa
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pe iplacdo dos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador nao deve ser chamado para depor e
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagéo;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente d
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais co
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las) idade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a

e outras autorizagdes governamentais foram ou po i vadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;
o baseado em resumos de locacéo
e nenhuma responsabilidade pela
por terceiros. A C&W recomenda um

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informagées de

ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
. O mercado imobiliario estéd em constante flutuagdo
ou de qualquer forma garantir as condi¢gées de um futuro

tas. Nao“se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imoével. A

m parece ser adequada;

posigao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,

, ou restricdbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigcdo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegdo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagéo
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovacéo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,

este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraor
pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamen
servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contida
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Certificado de Avaliagao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declaragdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A andlise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Dlsclalmers
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises im

= Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como intere
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo o
contratagéo;

= Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicio
pré-determinados;

= Danielly Melo, William Gil, MRICS e Rogério Cerreti, MRIC
objeto deste laudo;

= Nossas andlises, opinides, resultados e este laud
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da A

= Nossa remuneragéo para execugao deste Laud
valor predeterminado ou estipulado, que favoreg
posterior relacionado ao uso deste Laudoge ava

Dn-u:shmd'wr DocuSigned by:
o/ Milliam &l William &1

- EACSE8434.
William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer

Consultora Sénior - Industrial and Agrobu Gerente - Industrial and Agrobusiness

Cushman & Wakefield, Brazil

Danielly Melo

Cushman & ield, Brazil

DocYouSigned by:

fa,ou‘o Cerneti

" Rogério Cerret| MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, South America

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 105

324



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

CUSHMAN &
||I|||ll WAKEFIELD ANEXOS

Anexos
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O
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Anexo A: Documentacédo Recebida
Matriculas

Cartonq_

"
1% Oficio " rusoe seions g simes Lase ' 188 abo a0
et PE CED: 54 305355 - CHPJ. 11 00 823000136
onudeS{ Oﬁdd £k et ol oo o
vm-M' i iy scioiity ool Fom: (31)3621 0353 Far: {51) 3621005
o s o . s+ s o o - & e ¢
! o " > e
|

Ev, ROEFONSO TORRES DE sA, Ol do nmm Goral do.iménei,
Sank Agost e;umsnr

c«mmdoQahodo
-mmmau.uec
5

/
: ‘ f:mmusmrm?reoammmlcuu ol
L CERTIFICO atendando 8 requarimentd
dando buscas nos Bwos de Registio
eacontre que:

e foro na Av. Brigadelro Fark Lima, 2277, Conjuato 202, .wam Puu\um
Paule-SP,, inscrita no CNPIME sab o n° 22,610.500/0001-38

uLO m«mcm do oamo eorz. com|

'LOGISTICO CONE M ODAL 1

r-'fwclo IDEAL

resuffunte o DESMEMBRAMENTO
qmu-ooszzmiaosuuoez.mm 0
“deste

|
ila no CNPJ n® 11.860,796/0001.2¢,
n® 467, 8 andar-parta, Pina,

Cushman & Wakefield
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"y |

- P o . A .
~Cantorio do 1° Oficio gt semns s 2usem..
Im@hmzmuﬂ:;mm : mu) nmr«-»umnﬂg o
» EacETa . . I"Fﬂ"- - 4
¥ o _ |
\LDEFONSO TORRES DE SA, Ofisial i de Iméves,
- e o ot o Coit i

5, Thulos & D Cabo de
Santa Estado do &m virtude da Lei ctc... A
CoE e .

. I ) ) .
. CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA )
) | CERTIFICO alanJlondo a requerimento veral de possoa Inleressaca quo,
cando buscas nos Bvros de Registro Geral de Indveis deste Carléno a meu cargo,
encontrei que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA., com
codo © foro na Av, Brigadeiro Faria Lima, 2.277, Conjunto 202, Jardim Paulistan,
&30 Paulo-SP.. inserita o CNPUAGF sob o n® 22/610.50410001-88 ¢ proprietaria do
 MODULO M02(M02-G02) do Qalpdo, G2, componente go
~ LOGISTICO CONE MULTIMODAL 1, resullante do DESMEMBRAMENTO 'da
FRACAC ||3_EAL equivalente a 0,05223601 do GALPAO G2, bcalzado g Distrito

Ponte dos, C t registros
mqomozmmvram.lpmm:
! \,mmlmmm%uo.m'n,“ c"
LOGISTICO CONE MUL 1, (A" SER CONSTRUIDO),

IDEAL equivalents 3 0,0 GALP:

Nnﬂol:‘heglwom = 2
¢ MMnI'n.MMv.lu-m.ﬁzma
! Al )
| AV £ 14621 - Em, 30 de 2018, PR SE

| para conbtar 'que s FRACAQ' IDEAL- acima
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. o
Ca@%r;o oglg 1° Of1c1 st mu%mu 3& {
Vil 12 30 A -'r'm Dre] " \

| Eu, mmomn:u omuuonqdmeemaamm-; \
Titulos 5 Pi do cipl oCom-uoocmﬂ
Santo Pema c-wh,dednulﬂc

pnmonsbnmnoreoamunﬁcw {

CERTIFICO slendendo a requeriment verial dé passon intorossada que,
dando buscas nos eos de Regitro Geral de Imaveis daste Carornio a mad cargo,

! encaniei gue: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA.. com
seda @ forc na Av. Brigadeiro Fana Lima, 2.277, Conjunto 202, Jardim Paulistand.
580 Paulo-SP. insarita no CNPUMF sob o n* 22.810:50010001-88 & pmmw .
JDU do Galpdc GO2, componente do CONDOM
“LOGISTICO MULTIMODAL 1, resullimite de DESMEMBRAMENTO ds (

| FRACAO IDEAL aquivalénte a 0,05223691 do GALPAO G2, Distrito
Pmummammmw»mm\em os na ficha 07 &
oooulm do lvo uzn- matricula n® 14,522, nb-wn :

m.:u‘ incipal, passando pela fa rotatdr rande pela
a pr , cabande o
:mmr:;gm @6”604': omﬁoj:n::udo ol Galpsio

b

_ Dades
com sede a
Recte - PE.

\

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | D

328



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

CUSHMAN &
||I|||'I WAKEFIELD ANEXOS

A TRINTS LI SEeh W) TEN N, '
[ yera e T T e N ‘ i}
\ . )
Car[OhO d‘ OF O i B ™ e s
Ildcfpnso Torres de S& - Oficial - | ol critoickcostoncomte
aidetpnso Torres de S4- Qlicial | Fooe: (57} 3621 D083 Fae: (41) 3621 0333
Wanks M’ de Almeids Falcana !‘m H - -
* e o mites o o w0 e v .

%
| p - \

, -

sulummn:uamlammwdelm‘i;
Hi Munkipio © Comarca do Cabo

Santo Agostinho, Estado de Pemambuco, om virtade da Lei o1c...

e

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

¥

CERTIFICO atendenco a requanmanto verbal de passoa interassada que,
cando bumoml:zudeﬂamcgsa dmcmondlnwww

M Galpdo
'LOGISTICO CCNE MULTIMODAL 1, resultante do- DE&MEMBRAMENTO ca N
FRA MWMIOWGOMPAO , localizaco no Distrio
Ponte dos C. deste >

seguinto do 1o oznammumm;m
Pados do Imovet: duclb com 0,0922021
104(M04-GO2) co &

14ODULO
LOGISTICO cdoc MULTIMOOAL resuan
nswa‘smmo da FRAGAC IDEAL mvuanu a0, oszaosu do GALP/

[smndoaposawm memmmm.en
mdommamwmeu G04 o GO5/ o confomando o

Y 8 direita, quarto m, 00 gRlpao & esquarda, Wpﬂaﬁlﬂheﬂm
cocas e via de comum, pela cireta com o Médulo . pela esquerda

- antecAm , 02 chmaras Figarifcas palvalentes, 0
“ botas, o1?mm do E2.1, 04 sala do cescan
cionel, 01 sala
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Cartorx(pr do 1° (C)M!’ncn ,,:,-,,gv,g-g;g% o cocn,
] mn‘umuu-u Forw: @) |m|mfn’1

cm-m-mmn“- .

E_u LMTMSNS&WGDWWMQINM (
F mmmm

Trulos e D

7 Samk Aggell E’L ydo R

cumolo OEINTERO TEOR BAMATRICULA
| GERTIFICO slendenda a

emmedu.ad:

T

edrr-wwruldcmlmunwe ) i

|dando buscas nos livias de Regislro Garal de Imévels doste Cartério & mey cargo.
o ]

encontrel que:

830 Paulo-5P,. mmumcupmworfzzswmm
| MODULO  MOS(M05-GOZ) do

| Gaipso  GO2
' ' 'LOGISTICO, CONE MULTIMODAL 1, resutante do

Fuclonennmmnunosmoo GALPAD G2, locallzedo no Distrito
i reqistros namme
oplmozmmm.mrfummwh % ,”

Pnnnl"

m-dumsm#hmmnn 16185

LOGISTICO CONE nunuoo;u, A SR
DESMEMBRAMENTO da FRAGAC IDEAL
G2, Iocnhdo no Distrito Pomodoslcormm desle M

comum,
( resfriada, mummntmpombmoa 05 vagas de deca. £
‘m Comesponde & ume 4rea privativa coberta padrio de
liva de padrbo dferedite de 401,67, cormespondants a

ad ﬂoiﬂ",l&n’dch.prhht ama area real de
4 tolal o 7 msam-o cefitients. de
001181

) 1 :conss.x
com’sade & nhelro Domingos.

A - Registio Laurs
Ihimun‘ﬂ_.a 0.4 1emoenzo|s )
AV-‘I 14624 - £m, 30 de abril de 20 5. PROGEDE-SE
para constar’ que a

m-alwlano da fmﬂo Keal oq

Cushman & Wakefield

TRIBUIDORA DE LOS E VALORES LYDA., com
seda @ foro na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277, Conjunts 202, lem Pwllmno

)
mm:ooszaemaow
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1 N T DR L Ch bR Ly

Canéno dol OflClO it B

54505393 . CHPJ. 11
m- | su-n- e 1an2e 1)
Faliclara - .

. ___vu-w.mnv-u- i
+ T . . e o m-

I

|
¢ N

| Eu, ILDEFONSO TORRES n!"sk Oficial do REpstro Geral de Wmoveis,
i i Dx

b s, Tilulas e do & Comarcs do Cabo de
Santo Eatado do emvitudeda Leielc., [
-3 vy J

) L ; cemmnu{mnqmmmmcu %

CERTIFICO atendano a requerimento verbal de pessoa interessada que,

l dando buscas nos Iwos do Registro Geral de Imveis deste Carlédo @ meu carge,
eacontrel cue. VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULCS E VALORES LTDA., com -
jsede e foro na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277, Conjunte 202, Jardim Paulistane,
'S80 Paulo-SF, inscrita no CNPUMF wbon‘zzmoml-ﬁlwmlﬁ .
MoDu| do Galade GO2. cemponentz do CONDOMINIO ’

. mvhh&alwo():mmml’rf“\qn abaixo trans:

- lnmdummlolmguou 1788, corregpondente so 7
/MODULO Ms(u0s.G02) o ‘Gapao | G02, compoaentz 'do CONDGMINIO
LOGISTICO CONE 4, (A sen CONSTRUIBO),

Cushman & Wakefield
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Cartorio do 1 "*Of” c10 T
mmmwum»mw«mamqu-
e LR .wmﬁ%r’

T v e Abmackiin Fedbctena -3 S
(mnmomnaguu DDG‘K;H"-M:

: Pz )
) ) LY '
/ Eu, ILOEFONSO TORRES OE S 01—1 do ‘Registio Gerall de Imdveis, o
. Higotecas, Tilulos & D P & Lomarca do Cabo do -
" Saio Ag Estaca de P mvmﬁodn’foudm._ X
: N . -
\ ) .
P [ ) DE Yspnm ULA \

CERTIFICO ammoamueﬁmm M&mon mmuaq.qu \ N I,
. dardé buscas e m e Roqhuo :’mueh Candnoa msu cargo,
| encoptral q.ﬂ ngu LOS'E VALORES L
sede o fiio na Av. m.a.lm ria Lima, zm Cojunly 202, lardin uano,
o Paulc-SP, inscrita na CNPUNF sct-0 1* 22,610.5000001-55 & proprietdnia do f-
f MODULO MO7(M07.G02) do Galpdo GD2 components co CONDOMINIO
Loasnco CONE MULTIMODAL 1, resutante 0o DESMEMBRAMENTO da
equivalenta & oos;u;» o5 GALPAC

N i e Zaminn dem coaform, lalvs Jmyracos 1s fcha 01 @
N mlﬁhdo'm&nlmlﬁoﬁ&tfwm abai f;‘é’“ e

\ / Dados do Itvel: FRAGAD IDEAL com 0,01 cumwndmh ol
OO orinecr-Go2) do ccuoboz A, ssn consm 30). componante do
CONDOW w resuliant
DESMEMBBMENTO da FRACAO IDEAL oq 062511 36 o GALP
G2, lecal uadn nn Dmmn Pmle dpa bl ECIERITY
smm apss a portal pluando pel: prtnl , ent da
_portaria do conjunto dq wv h%o:wm.ndo G-g:i
@ dreta, tum ma conmn wka frantes com
s o oea dieia conbo uuulo.uoe pela asquerda
L Mos funda gom araa varde
\! \ 01 camara I g i pnl
" Comesponde @ uma aa pnviju
d2
totslzandy. 2374 83w ¢
4 448 2107
1 p.01051758

1

AV
e
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iRt D Rl e

."'1:-«»@

C:utono do 1° Ofmo { mw}f.mg?:w:?mwm

NP vmw:v’i-u
Y sma'u,-é i (31) 3821 €35 P 101 wno\
! "

[

vmw_..nomsm
¥ AN ¢ CARRGIGE & PETLO O B M ¥

Eu, l.ne#onao TORRES ez sA, oanm s %m’o omi o Iméves.

P Tiulos & D Cﬁo do
 Sank inho, Estado ¢ I wma‘yuen, \ .
Yoo 2 h! R {0
. J X N N !
},.f. - CERTIDAODE mranortonmmmm N !
© . CERTIFICO stendendo & qw,
‘dands buseas nas fwos de ere) 2 bndvoisdm gm’oﬂoa meu camo, J
eaconfral qué’ VORTX DISTRISUIDCRA DE TITULOS E VALORES LTDA., com ~
sede e'forg na Av. Brigadairo Faria Limat. 1277 Cpnjunto 202, Jardim PMhno, . b
Paile-SP, inecrita no CNFINF sob o zmwsomom & propretd [
. MCA(M08-G02) co Galpsa GO2, componsh oomiclo \
LOGISTICO, CONE MULTIMODAL 1, resufiante do EHE ENTO ca

FRAGAD IDEAL squivalente 270,05251136 do GALRAD o Distito
Ponle des Canvalos, deste anpio nferne regict: : r naficha Ot e
saguite oo luro 02 nis matriculy nf 14, \sbahlo tran - 4

MGOULD  MOB(M0B-GO2) do Galpdo G2 10

LOOIO CONE. 1ML TRAODAL" 1. T OO RO resularte 0.4

gssmmuemo da m&!o ecuivalansé a 0,05251136 do GALP/
looakizada no Distrio Po has, deste Muncipio, silusde 8

era rotatécis, endando pala partari

zl eoa.ena ':m . & contornando o Galpho G a d
attave Moduls do gglpao A esquarda. Co! s pela frante com dras d
mde:waaoommpelnd com o Modulo MO7, pela esgu o

H com ama warde comum. Formado no timac por 01/
v&dad nomnadi-opcrm mpinla 3

a
‘2 ‘103&!\’ uma bm pmmwa de padrao difereate de 412 3407,
“arda de marguse o docas. Ioteirando 2.522.72m’ 6o drea privaliva,
© de uso conurde 4.985 00mi yma drea real total de 7.5
propol@nnlﬂade 0,01179605]

AV 1502! Emaodunudeztha PROG
J ‘para constss que @ lFRAc jDEAl atl
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v . )
no do 1 Oficno WSETREE IR S,
A _-u.m-.;-n.....a. SO R R it
. S . . REOTEDAN . 2 Ty e
s - by & (- .
n‘.21490 younss DE SA, Oficial do uag'-m Geral da Wnivess,
o io@ Comarca do Cabo de
uco, em vinude da Lo otc., -
) ,-1 N SR B
- . i : ’ ‘.

L - CERHDMEINT!RO"!ORDAMATRI(}ULQ "

!

. cmnco‘mmau a requarithante verbal de Interessada que,
éando buscas nes Iuroe dsRaguu(m de Imdves daste Cartdrio a mau cm
_ancontrad - que: VORTX DISTRIBUIPORA DE TiTULOS £ VALORES LTDA, L com
‘sede & M na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277, Conjunts, 202, Jardim Fa lilhno {
Sho(Paule-59, snsefila no CNPIMF sob o n® 22.510.5! -!3 & proprietaria da Vs
MOBULS do Gidkdo) GIZ, eomponmhcounouMO(' :
" LOGISTICC CONE, MULTIMCOAL 1, losutante G0 DESMEMBRAMENT
F:,At;&o mmmaooazumaoea 32, localizado no Diklrio

e oos

i ,

It Y
1Y i

" poctania -prifcipal. do pels prmeit rotdng,
conjunto de gal ©02, 03, G048 GIS, @ contemands &
oilsvo mbdulo do nabﬂo a esquerd, Confrontd-se pala kens com area dgd
i de aoEsse wm o Madulo u,oa pela oalquo o palo
com are uede o Fom
upmumnl 01, saly oe!eewda da t;‘arenu 01 u\wg N M
m gerants, G1 sala desumidificscsio, 01 ¢ai fnancalro,
nto, 03 sataes D1 quswelvlg‘wag.nllﬂade. 01 sala de
e supardser, 01 muc 01 WCH et
é para futura inst m&' il euau a¢in
mazen|po por. 1 Area pars Muva &

i 01 WE faminine, 01 WC s no. 0
nh dats osnw 01 arguiva, 01 es
reunida. Canesponde a uma drea privativa
pmuh(- de padrio dqu(en)s de 62,16

tolafizendo ,18m*

i

Py
‘0011 . .
\
4 Bropilotario: CONE S.A, insc 0D01-2¢,
1o sed yalro Domums Fuvéu° " -parts, Fra, /
4 Reca -

)]
!

I's
\

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | J

334



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

|||' CUSHMAN &
(i wAKEFIELD

Cartono do 1° Of:uo kO Ak dn ura Lot 389 - Coc g S

¥ 54500330 - H
nso Torees de 54 - - Agoessifio PE CEP. : nm%wmme
VAM.M‘ au—u.r.oa-n 7 Subatitun Ll 2l s
B . Vosa .

Santo Agostinho, Estada de Pemlwbuco &m virtuda da Lai efc.

Eu, ||.nssonso TORRES DE SA, Ofical do Registro Geral de Imbuais,
Titulos & do & Comarca do Cabo da

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

GERTIFICO atendende a rowwhm warbal de peem ntereseada que,

dando buscas nos lvios de Regetro Geral de

a mou eargo,

imbveis deste Cartdrio
encontrel  que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA., com
sade @ foro na Av. Brigadero Fana Lima, 2277, Cenjurto 202 Jardim Paulistans,
S&c Paue-SP,, inscrita no CNPJAMF 0D o n® 22 810, 500/0001-88, & propriataria do
FRAGAO IDEAL com 0,01617770, corrsepondente ao MODULO momm-sos) 40
Galao GZ3 (A SER CONSTﬁU"JO), componsnta do CONDOMINIC LOGISTICO
CONE MULTIMODAL 1, conforme, s na fcha 01 do livro 02 na matricuta

14509, que segue abaixo transarito! e

Imdvel: F O IDEAL com 0,01617770, corresp

Dados do
14ODULO M01{M01-GO3} do Gaplio GIG {A SER CONSTRUIDG),
CONDOMINIO  LOGISTICO  CONE LTIMODAL 1,  re

empmtrhht 01 recepelio, 01 Srea pars futurs i
mmwmougw. ozwcns\mwcawm

Cushman & Wakefield
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e eV o o {
Cagtorio do, 1. Qfidio weameemumpmatam. |
Nv:mw‘:m:&w:l‘:w Fond: 21) 2621.0358 Fox {61) 3321.000 )

. SUMUE - . 4 .

Eu, ILDEFONSO TORRES DE SA, Oficia do Registio Geral de Imdveis,
t Tituos & Oy P do & Comarca do Cabo de
Sanlo inho, Estado de F buco, em vitude da Lei sto..

CERTIDAO DE INTEIRC TEOR DA MATRICULA

CERTIFICO aiendando a requeriments verbai de pessoa interessada que,
dando buscas nes lvros de Registro Geral de Imovers deste Cantbra a mau o,
encontrai que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA., com
seda @ foro na Av. Brigadeire Fara Lima, 2277, Conjunto 202, Jardm Paulistado,
S80 Pauio-SP,, inscrita no CNEIMF sob o n® 22.61¢:500/0001-88, & propristaia da
FRAGAC IDEAL DE 0,01451268, corespondents a0 MODULO M02(M02-G03) <o
Galpda (G03, components do CONDOMINIO LOGISTICO CONE MULTIMODAL 1.
conforme na fichs 01 do fwre 02 na matricuia 14.610. que segue abaixo

DESMEMBRAMENTC da | O IDEAL squivalents a 0,126678
G2, lozaizado no Uistrita Porte dos Canvahos, deste Municip

poriaria prncipal, passando pel@ primera rofaléria, entrando,
conjunte do galpdes 602, G03, G4 & GOS, 3

AVA -1 BACAO
para o FRAGAC IDEAL acima matrculada, & resultante do
DESME| deal aquivalenta a 012667833 (GALPAD GB), do
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n | | |
|

Carténodo 12 OFICIQ | st pvitis o5 Sozn et w108 - s de 510

nso Torres de 84 - Oficial """’"‘;.?,E‘:M e
ku:oaum-ﬁmmo 2 Sustints e (YORE LN F G IECA RS

« T . 2 e .

Eu, |LnEFousomamoesA Oﬁmldoﬁsgwo&mldo Iméais,
io @ Comarca do Cabo de
Stnwﬁamnho.EuModonnmhueo emvlnwnuweu:

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

CERTIFICO standendo a requesiiients verbal de pessos infaresseda quo,
dande buscaz nos Ivros de Registo Geral oe Imdveis deste Cartdrio a mew cargo,
encontrel gue: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS € VALORES LTDA., com
sade @ foro na Av. Brigsdeko Faria Lima, 2.277, Conjunto 202, Jardim Paulistanc,
Sao Paulo-SP,, Inscrits o CNPJAME scb ¢ n? 22 610.500/00¢1-88, & poprietdria da
rmxomn:ommmunuowwwmm)ao
Gaipdo 603, mpomn do CONDOMINIO LOGISTICO CONE MULTIMODAL 1,

forma ficha 01 do fivro 02 ra matriculs 14.811, que segue abao

~do Imévet FRAGAO IDEAL DE 0.013‘”24, OHTe

3(M03-G03) do Galpao GO3, component

LOGISTICO CONE MULTIMODAL 1, (A SER OONSTRUIDO),

DESMEMBRAMENTO da FRAGAO IDEAL equivalents & 0,12667%
G4, nealizado o Diste Ponts dos Carvalbes, dests Municipia
gortaria_principal, passando pela primeirs rotatdra, satrands

conunto de galpdes GO2, 303, Go4 e GOS, @ conformando o Gal

tercevo modulo do salpdo da esquerda A direita. Confronta-se peltiiente
de Gocas e wia de 202650 Comuim, pela esquerda cam abladulo MD;

! 4reas comuns, @ pela direita com o Médulo 2404, Fo 0 $émed

armazenagem. 01 maecsmﬁm

/ terior: Registro lavrade na'l
19.814.A40.1 am 06,11 2093
~ )%E
AV-1 - 14611 - Emwdsm
ERAGAQ | acima. malri
usfmvamﬂwl MMAMMBSS(GN.PAOG:).
CONEIUL‘I’IMODNJ nos termos do que oonsta da
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F

Car[Orl() do 1° Oiicio i O bty s Sza o -t e e )

Ap0%0R0 PE CEP.: 54 506-500
Jidefpnso Torses de Si - C Ofial s e TIOR3 )
Vit W”, i .Il ml ""E.l S' m‘h‘" {B1) 3521.0305 Fae: (31) 3521 0505
. NN . LRl R TS .

Eu, lDEONSO TORRES DE SA, Oﬁdal do Regm Geral de Imovais,
i do Cabo de
Santo b Estsdou-. -mvmdcd-wmr.

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

sede & o os A Begadeiro Faris Lima, 2277, Conjnto 202, Jardim n-um
ma&ugosr’,, inscrita no CNPUMF sob o n® 22,810 mmoufmmmm“ =
IDEAL DE 0,01375468, corre: )
Gapac GOZ. compenente do mumﬂ%ﬂco CONE BULTIMODAL 1.
/,?'ﬂcna D1 ¢o Inro (2 na matdculs 14612 que segue abaixo

g1

do Imével; FRAGAO IDEAL DE 0,01375469, cor
MM-GOS) do Oelpdo G603, componente oo C
MULTIMODAL 1, (A SER CONSTRUIDO),

E nests data, a AVERBAGAC
8 FRA(;AO IDEAL  acima & rosultanta do

para aticuiads,
DESME| dest squivalents a 0,126867643 (BALPAO G3), do
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C‘mério do 1 Onuo

RS R B
650 Torres mm a.?;n sacad
Vanks b, H.m!‘olﬂm rmm s oy
- CmAn v .S .
Eu, ILDEFONSO TORRES DE SA, Oﬂualdv Registro Geral de Imdveis,
t Tilukos & f do Municipio © Comarca do Cabo de
Santo tinho, Estado do F L

em vitude da Lei ete...

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

CERTIFICO atendands a requerimentn verbal de pessoa interessada que,
dando busces nos livros de Regetro Gersl de Imovess deste Canorio a mad cango,
eacontrel que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LYDA,, cort
sada o fora na Av. Brigadeiro Faria Lime. 2277, Conjunto 202, Jardim Paulietano,
S40 Paulo-SP,, inscrta no CNPYMF sob o n® 22 610, 50010001-“ & proprietana da
mmmuommnm LO MOS(MO5-G02) do
Galpdo GOJ, componenls ?)o CONDOMINIO I.OGBTICO OONE MULTIMODAL 1,
conforme, 1 do fwro 02 na maldicus que segue 8balxo
contorme, S_;m)ﬁem 14813

do imdvel: FRAGAO IDEAL DE 0,01369924,
3 MODULO uuulomon do Galpao GO03, compoments oo
30 LOGISTICO CONE MULTIMODAL 1, (A SER CONSTRUIDO)
X DESMEMBRAMENTO da FRAGAOQ KEAL aquivalents a 0, 1&7
| m,mmnunmrmduwmmmn 0
3 fotatons, mdo

o -qum & 012667532 (GALPAG G3), do
MULTIMODAL 1, nos tarmos do que consla da

Cushman & Wakefield

339

ANEXOS

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | O



DocuSign Envelope ID: EAEB7D93-5DF3-4725-A167-D5E403A5CEAB

||I|||'I CUSHMAN &

WAKEFIELD

Cartono do 1° Oficio

AT G 54 B0 - NP, 1 ADH RO 35
nsg Torres de 52 - Ofi e-mat. cartien
T Aaeconcolos Alven Fene (A1) S529 (505 Face: q:a‘fo"éo'i

Vianla p. mwurhm.r
o LOEETIAAL o PEOCIRACIOR & ASTIY o0 1 AR IOOTEEM .

Eu.mrmowmsbeskom do Registro Geral da Imévais,
Tituios & Municiplo & Comarca do Caba de
Santo Ag Emdo‘ emvnrluu-dal.-n

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

- CERTIFIGO atendendo a requerimento verbal de pessoa inforessada que,
dando buscas nos fwios de Registro Geral de Imdveis deste Cartbrio 2 meu cargo,
enconfrel que. VORTX DISTRIBUIDORA DE DE TITULOS E VALORES LTDA., com
sede & foro na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277, Conjunto 202, .lardeaulsune
830 Paulo-SP,, mhmcmmrnbon'zzmmmua preprietana da
FRAGAO IDEAL DE 0,01369924,
Galpic G03, omvmsmdocml INIO LOG‘S“COOONEIIULMODALi
/nanmnmdomﬁmm&jj&weuguemo

conjunto te galptes al
saxto médulo do galpiodamuerda a dirsita. Confronta-se pala z
docas @ via 02 aCcesss comum, elaewerdama it oMO
4reas comuns, ¢ pela direila com o Médulo MO7. ed
arnazenagenm, 01 escada ¢ 05 vagas de docas. COI
MpﬂhﬁodﬂZlMS&w’ uma drea pelvativa de pads
corraspondente de marquise e dou‘s. ,,

ima’ patriculada,
da fragao loeal a 0,12667933 {GALPAD G3), do
CONE MULTIMODAL 1, nos termos do que consta da

Cushman & Wakefield
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[0ty % R Wi
X o el .

Car[éno do OflCIO Mmhlwhﬂmu.ln " 188 - Cabo de Etn. tf‘

Tom:d:Si At PE CEP: $4 50539 CNPJ: 11 80033060135 )
" an . amn- Fone: (31) 3621 0313 Fax: T )
vtth..\n-mrm» 2" Gubstines o ®n y " /

. W . - RO . o -

EUIMOMSOTW-DESLWI! Registro Geral de Iméveis, .
Municipi docwoa
Sahto A o Edndodo- nmwndodn &x

. émriblonsluram'mmmmicuu

{ mmuammmmlummmm
cande buscas ngs Ivios de Registio Geral de Imduele deste Cartdrio a meu cargo.
encontrel que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES LTDA., com
! se0 e forg na Av, Brigateiro Fara Lima, 2.277, Canjunts 202, Jerdim Paulistanc,
Sio Paulo-8P,, hmrhchPMnhon"Zzeio 1-80".;,7&’;'&“-::
IDEAL DE 0,01 ) -G03)
I @03, mmmmcmmm Lodmob CONE llll.wpn. 1
! mo‘uolvycozm)mlﬂ 14,615 que segue abaixd
transcrito: ) . I =

do Imbvel: FRAGAO IDEAL DE 001969824, corespondante 80
! ".',‘:"“’ mﬁl.....’ do

i ma,aw e coaficients ce pmpordonn

D.dotdoPmvaﬂo.Mt-A. 150
rl aEnoanoDomi go
U .

'Rﬁuo ! Mumwadons sed ¥ )
11.814-Av.1 em 05.11 2013, p .
AV-1 - 14615 - Em 30 de abril de 2018, PRC 1 oo
_ para oconstar que a FRACAO IDEAL ad E & resultan
| DESMEMBRAMENTO ¢ fragdo Ideal equiv 33 (GALPAQ G3), ¢o
LOGIS coueuummonu. o
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l |J

'Car(,éﬂo do 1 OﬁCJ_o mumamu'nrm Cabo de So.

owsiinko PE CEP: 54.505-330 - CNPJ: 11,820
moTom: Steosoobcccsto Qyahon
N- Ao - vm Foe: (1) 3521 0393 Fac (81) 3621 0033
Vi M &mldnn 2* Satatitn | . v .
- T & . RS . ' .
i i

mmusoromuu*onwaommmu.mawg
Titulos & Dy @ Comarea do Cado do
F mmaum_. )
-1 3 - . \ [

CERTIDAO DE INTEIRG TEOR DA MATRICULA
c:lmmo mmamMmdeume
Mnhmm(m.dow de Imbveis deste Cartéric a meu cargo,
encontre: que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA., com
oadeoioroniAv Bng.dmo Faria Lima, 2.277, Conjunto 202, Jardm Paulietano,

S0 Paulo-SP,, Mubon-zzemsoo/mm-aa ompm-a
MMDEALBEO.MS
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e Yo ) vl - R T

| TR ] . ) 3 v A

" s | soigl,e < . i
N -

Carténo do 1° Of’ cio uumw-ww;;n Catn 20 1o

SA % 1160082300015

o Milchgne Toe S m.... AT m
\f.ln.l’ .dlm 2" Sutetnutn s

. Camray . . . -W.

; awsmmmoeﬂomuammum
Thuks 6 do e do Cabo de
Santo Estado de P om virtude da Lei eta....

cnmnenuﬁﬁommmmw y

CERTIFICO mmammmwummm[

* dando buscas nos liyros de Regletro Geral de Iméveis deste Cartddo a meu cargo,

encontrei - que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA., com

sede e foro na Av. Brigadero Fasia Lima, 2.277, conmommmhmmhu

Séo Raulo-SP,, umunnocnpwsmomzzmosoo/ooom & proprietaria da

FRAGAO IDEAL. DE 0,01369924, »mm.ommoa)u
comporente do [o} MU !

vagas de do
mboﬁ!pnrlodoz.“mem’ uma &rea de padriio
I marquise © docas, folalizande 2.8
mullqnulomumues. a
663.2!:!1'0 proporcional dade 0
L i mbmmmu
com sede
Roeh P

)

" #13104\‘:1 gum

N
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C:utérxo do 1° Oiicio a0 Ak e Sy Lot 105 e s Sl

Jodwin P12 > 54 505330 - CHPx 1 A 23000
n nso'lormdeSi - Ofcial -mwxmn?fmgm Lok ‘)
TR0 3 e A et 2 S e L)
< nwa + X < s s

Eu, I.DEFONSOTORRID!MOBOU!’OM:IIOG&MQ&M
; Thuks & e Comarca do Calx: de
Santo Eamdodo. .mvh‘ludedul.dm

GERTIDAO DE INTEIRC TEOR DA MATRICULA

CERTIFICO atendendo a requermento varbal de possoa interessixda que,
dando busces noe Wros de Registro Geral de Imbyeis deste Carldric 3 meu cargo,
encontrel que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES LTDA,. com
sede @ fom na Av, Brigadeiro Faria Lima, 2277, Conjunto 202, Jardim Paulistano,
Sao Paulo-SP,, nscrta no CNPJAAF sob o n'zzevosoomm-u. @ propristaria da
m@ﬁomﬁm.neommstom a0 MODULO 410 {M10-G03) do
Galpdo GO3, components do G IO LOGISTICO CONE MULTHMODAL 14,
conforme na ficha 01 do fwo 02 na matricua 14.618, que sague abaixo

transoriof

R imével: FRAGAD I)EAL DE 0,01424510, cmaopnmama ao
MOLULO o’(mocea) do Galpao GOZ comgenents
LOGISTICO CONE MULTIMODAL 1. (A SER cousmuioox

DESMEMBRAMENTO da FRAGAO IDEAL sxuivalont a 0,12687933%
@3, localizado no Distrito Ponte dos deste Municipio, |

: CONE 8.4
sede a Avenida Engenheire Domi

oo
R Anterior: Registro
11.810-Av. Tem 00.11.2013,A/

lFRN;AOIDéALaclmn Bircul
fragho ideal .quiﬂlanwao mnss {GALPAO G3), do

m
DESMEMS!
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i AT i o : '

Carténo do 1 Oﬁcm' RusDcJeonisco .uf;l'?ﬁm%‘;"a '

Agestnin PF CTP:
Ao AN- m { "‘mm Fe Loy
vn-wnum-rd—w-rm “ - ot il
o s . n » oo » .

‘o y . - N J
" Eu, u:loasomnnﬁsneskonuldomdno«nlulnws
Tiulos e thos F do'llndploocuuurddomdo

sbmo‘ st Eguhda. b unmawm

s |
-y cenmlon:mmmumictu

. CERTIFICO mm ueweﬂmemo pcwumwlm
' encontrei que; vom'x mumnemu.os!vuoass LTDA. \um

. sade e fore na Ay. Brigadairo Faria Lima, 2,277, Conjurto 202, Jardm Pau
y SIoPudo-s‘P |mahnocup.m=ubomzuosomoou-ee.6 ula
moeo.mmm«m-o MODULO M1 (M11-G03) do
Galpao G03, componente do LOGISTICO CONE lluuuomu
m na ficha 01 domuum:ahﬂ,]n mrngutlb-bp

1

DEAI.. {)E 0,01611039, eumpundell- a0
#: 11 ﬂﬂm do Gﬂo G03, compenents do
CONE MULTIMODAL 1. (A SER CONSTRUIDO), rasu

" princi| I.mwmﬂpvim'nm nrand Ia
@ o pel
¢ mrmdo&um.m,@locos,pmnWooeuw

com 4rea de d0cas & via de acesso comum, pela esguerda
unmoepelamlucn{nmenﬂmm Formadd - no
de racarga de batedas. 01
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Rent Roll

Existing Leases

Current Scenario

MM2 - GO1 ‘Warehouse 2014 6,0 110.053 16 0% 1.795.876 51% 110.053 19 0% 2.127.819 46%
Tenant BTS N Positive IGPM nov/14 nov/24 6,0 GPA Retail 53.930 16 0% 868.875 25% 53.930 19 0% 1.029.475 2%
Tenant BTS IGPM dez/14 dez/24 6,1 Via Varejo Retail 56.123 17 0% 927.001 26% 56.123 20 0% 1.098.345 24%
Vacancy

MML1 - G02 ‘Warehouse 2015 2,7 19.888 41 0% 814.843 23% 19.888 a1 0% 814.843 17%
Tenant Typical Positive IGPM abr/15 abr/20 14 Aurora F&B 4.645 52 0% 241.882 7% 4.645 52 0% 241.882 5%
Tenant Typical Positive IGPM abr/15 abr/22 34 1BS F&B 6.732 47 0% 316.711 9% 6.732 a7 0% 316.711 7%
Tenant Typical Positive IPCA jan/15 jan/22 32 Martin Brower F&B 8511 30 0% 256.250 7% 8511 30 0% 256.250 5%
Vacancy

MML1 - G03 ‘Warehouse 2012 3,8 30.008 17 27% 379.745 11% 30.008 18 0% 552.277 12%

Modules 1- 3 +Mezzanine BTS Positive IGPM set/12 nov/23 50 FedEx Logisties 8.601 17 95% 8173 0% 8.601 18 0% 158.297 3%
Modules 4- 6 BTS Positive IGPM set/12 nov/23 50 FedEx Logisties 7.778 17 0% 134.999 4% 7.778 18 0% 143.141 3%
Modules 7- 11 BTS Positive IGPM set/12 nov/21 3,0 FedEx Logisties 13.629 17 0% 236.573 7% 13.629 18 0% 250.840 5%

Vacancy

MML1 - G09 ‘Warehouse 2018 5,0 - - 0% - 0% 25.583 18 0% 449,538 10%
Tenant BTS Positive IGPM-FG  jan/19 dez/23 5,0 Unilever Consumer Goods 25.583 18 0% 449.538 10%

PP2-GO3 ‘Warehouse 2013 32 21.801 21 37% 281.599 8% 21.801 20 10% 383.500 8%
Tenant Typical Positive IGPM mar/14 mar/20 13 Automotive. 5.475 21 0% 115.030 3% 5.475 21 0% 115.030 2%
Tenant Typical Positive IGPM set/14 mar/20 13 Automotive 2.714 21 0% 57.012 2% 2714 21 0% 57.012 1%
Tenant Typical 1GPM jan/15 jan/25 6,2 Automotive 5.438 20 0% 109.557 3% 5.438 20 0% 109.557 2%
Tenant Typical Positive IGPM jan/19 mar/22 33 Grupo Lagoa Retail 5.461 17 100% - 0% 5.461 17 0% 92.833 2%
Vacancy 2.714 17 100% - 0% 2.714 17 80% 9.069 0%

PP2- G04 ‘Warehouse 2014 5,8 20.366 20 43% 228.064 7% 20.366 19 10% 339.836 7%
Tenant Typical 1GPM ago/14 ago/24 58 Makro Retail 11.570 20 0% 228.064 7% 11.570 20 10% 205.257 4%
Vacancy 8.79 17 100% - 0% 8.796 17 10% 134.579 3%

PP2 - Office Operations 0,0 182 8 100% 0% - 0 100% - 0%
Vacancy 182 8 100% - 0% - o 100% - 0%

PP2 - Restaurant Operations 2014 18 775 8 0% 5.900 0% - 0 100% - 0%
Tenant Typical Positive IGPMy.ago/14  ago/20 18  ComerBem/MF Refeicdes Catering. 775 8 0% 5.900 0% - 0 100% - 0%
Vacancy

Infrastructure
TOTAL 4,8 203.074 20 12% 3.506.026 100% 227.699 21 2% 4.667.815 100%
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Despesas
vz
Gross Rent 9,998 10,468 10,9: 11,436
GLA 19,888 19,888 19,888 19,888
Physical Vacancy 0% 0% 0% %
Financial Vacancy 0% 0% 0%
RS/sqm 40.97 42.94 77
Inflation

Lease Spread

Contractual Real Change
Penalty for Early Termination
OPEX

Condo

IPTU

Property Insurance

Utilities

Leasing Expenses (187 ) (196 )

Aurora

Gross Rent 242 2,938 3,078 3,215 3,359
GLA 4,645 4,645 4,645 4,645 4,645
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
RS$/sgqm 52.08 54.61 57.05 59.61 62.28

Inflation (Posit

Lease Spread

- 9) - - R
2.71 - - - - -
0.17 s (9) - - -
0.00 - - - - -
Utilities 0.60 - - - - -
Leasing Expenses - (73) (77) (80) (84)

Rent Roll (monthly)

#of rents
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JBS

Gross Rent 317 3,867 4,076 4,274 4,481
GLA 6,732 6,732 6,732 6,732 6,732
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
RS/sqm 47.05 49.53 51.74 54.06 56.48

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)
Lease Spread

Contractual Real Change

Penalty for Early Termination - - - - -

OPEX - - - - -
Condo 2.71 - - o o °
IPTU 0.17 g - - - -
Property Insurance 0.00 - - - o o
Utilities 0.60 - 2 - - -

Leasing Expenses - (97 ) (102 ) (107 ) (112)

Rent Roll (monthly)
# of Rents

Martin Brower

Gross Rent 256 3,193 3,315 3,452 3,596
GLA 8,511 8,511 8,511 8,511 8,511
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
RS/sqm 30.11 31.37 32.56 33.91 35.32

Inflation (Positive IPCA % p.a.)
Lease Spread

Contractual Real Change

Penalty for Early Termination - - - - -

OPEX - - - - -

Condo 2.71 - - - - -
IPTU 0.17 - - - - -
Property Insurance 0.00 - - - - -
Utilities 0.60 - - - - -

Leasing Expenses - (80) (83) (86) (90)

Rent Roll (monthly)
# of rents
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Gross Rent 380 5,972 6,987 7,300 7,627
GLA 30,008 30,008 30,008
Physical Vacancy 27% 0% 0%
Financial Vacancy 27% 0% 0%
RS$/sgqm 17.36 19.19 20.05
Inflation

Lease Spread
Contractual Real Change

Penalty for Early Termination - -
OPEX
Condo
IPTU
Property Insurance
Utilities

Leasing Expenses

FedEx - Modules 1 - 3 + Mezzanine

Gross Rent 1,214 2,003 2,092 2,186
GLA 8, 8,601 8,601 8,601 8,601
Vacancy 95% 0% 0% 0% 0%
RS/sgqm 17.36 19.19 20.05 20.95 21.88

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)

Lease Spread

Contractual Rea

- (112) - - -
271 - (103) - - -
0.17 - 9) - - -
0.00 - - - - -
0.00 - - - - -
Rent Roll (monthly)
# of rents
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FedEx - Modules 4- 6

Gross Rent 135 1,729 1,811 1,892 1,977
GLA 7,778 7,778 7,778 7,778 7,778
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
RS/sqm 17.36 19.19 20.05 20.95 21.88

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)
Lease Spread

Contractual Real Change

Penalty for Early Termination - - - - _

OPEX - - - - -
Condo 2.71 - = - - -
IPTU 0.17 - y - - -
Property Insurance 0.00 - - - - -
Utilities 0.60 7 s S - -

Leasing Expenses - - - - -

Rent Roll (monthly)
# of rents

FedEx - Modules 7- 11

Gross Rent 237 3,029 3,173 3,316 3,464
GLA 13,629 13,629 13,629 13,629 13,629
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
RS/sqm 17.36 19.19 20.05 20.95 21.88

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)
Lease Spread

Contractual Real Change

Penalty for Early Termination - - - - -

OPEX - - - - -
Condo 2.71 - - - - -
IPTU 0.17 - - - - -
Property Insurance 0.00 - - - - -
Utilities 0.60 - - - - -

Leasing Expenses - - - - -

Rent Roll (monthly)

# of rents
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes

Avaliacéo de bens: “Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identific
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilid
utilizacdes econdémica, para uma determinada finalidade, situagéo e data.” (NBR 14653-1:2001

Fator comercializagdo: “A diferencga entre o valor de mercado de um bem e o se
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a qua
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);
Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definj
Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir
exploragéo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: |
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parq
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendi
servigos.” (NBR 14653-4:2002);
Homogeneizagao: “Tratamento dos pregos
matematicas que expressem, em termos

se

de comercializagéo ou
merciais/residenciais),

e a aplicagdo de transformacdes
e os atributos dos dados de mercado

Valor de mercado “as is”: Valor de mer
conservagao, uso e zoneament is, a

ra uma propriedade em seu estado de
a avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

priedade permanece no mercado para comercializagdo. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliagéo;

alienagao, da
avaliador que

e técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
preendimento, com a utilizacédo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

ade: “Andlise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado

ario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

radigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagéo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagédo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | AA
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"I. CUSHMAN &
(llllh WAKEFIELD

__ Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

FINALIDADE: Determinagéo do Valor de Mercado paraMeRdaypara
fins de aquisi¢ao de ativos conforme a Instrugdo CVMIn® 472, de 34
de outubro de 2008.

PROPRIEDADE: Galp&o logistico localizado na Rodovia BR-101
Sul, 5.205, Distrito Industrial Diper MM2 — Gehdomini@iMultimodal 2
Galpdo G01 — Unidades A e B - Cabo de Santg AgostinholRE

DATA: 16 de janeiro de 2019

Tl L
( }
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

S&o Paulo, SP 04571-100
I"“l.. SVLASIPEMF?ENL% ?gnea:“igs 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

S&o Paulo, 16 de janeiro de 2018.

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario
Sr. Pedro Carraz

XP Asset Management | Imobiliario
pedro.carraz@xpasset.com.br

localizado na
Galpao G01 —

Ref.: Relatério de Avaliagdao para XP Log Fundo de Investimento |
Rodovia BR-101 Sul, 5.205, Distrito industrial Diper MM2, Cond
Unidades A e B, Cabo de Santo Agostinho - PE.

Prezado Senhor,

Em atengdo a solicitagao de V.Sas. e conforme acordado,

n°® 472, de 31 de outubro de 2008.

A avaliagdo foi elaborada com base nos da , obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas parte > Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de
XP Log Fundo de Investimentd
de 31 de outubro de 2008. A pub
ndo sendo permitida em nenhuma
qualquer informacéao, a fonte devera se
violagéo de direitgs autorais.

de aquisicédo de ativos conforme a Instrugdo CVM n°® 472,
a0 deste laudo é permitida somente na sua integralidade,
ulgacdo ou publicagdo parcial. Ainda na reproducédo de

De acordo com
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Pedro Carraz Sao Paulo, SP 04571-100
XP Asset Management | Imobiliario Fone: +55 11 5501 5464
pedro.carraz@xpasset.com.br cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

PROPRIEDADE: Multimodal 2 (MM2)
Valor de mercado para R$ 290.769.000,00

venda total
Numero de matricula VALOR TOTAL
13.377 R$ 142.488.000,00 R ) ) i
(Cento e Quarenta e Dois Milhdes Quatrocentos e Oitenta e Oito Mil R
13.378 R$ 148.282.000,00

(Cento e Quarenta e Oito Milhdes Duzentos e Oitenta e Dois Mil Reais)
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria, bem como as indicagdes
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Discl

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separ
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira
que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

DecuSigned by:

illiam &L

i o5es4za.
William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
Consultora Sé Gerente - Industrial e Agronegdécios

Ci Cushman & Wakefield, Brasil

DocYouSigned by:
fa,&u‘o Cerneti
3301A13E270541F.
Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory
CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, América do Sul
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CUSHMAN & )
iR WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMAGCOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imoével Urbano, Logistico, Galpao

Enderego: Multimodal 2 (MM2) Rodovia PE-060, Cabo de Santo Agosti
Data da avaliagéo: 27 de dezembro de 2018

Data da inspegao: 04 de dezembro de 2018

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobili
aquisi¢ao de ativos conforme a Instrugéo
Método Comparativo Direto de Dado:
de Capitalizagado de Renda (Fluxo de

Finalidade:

Metodologias:

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-18-66032-900824a

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | Il
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CUSHMAN & )
iR WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terreno: Topografia da area util: Muito Boa - sem declividade ou plano
Formato: Irregular
Area: 892.348,84 m? (conforme quadro de are

A propriedade analisada consiste em tol
galpdo GO1 - Unidade A,
empresa GPA e todo o galp
ocupado pela Via Varejo.

Descrigéo:

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias
Multimodal 2 — Unidade A: Area Construida Total:
Fragao Ideal:

Estado de Conservacgéo:

Idade Aparente:

Vida Remanescente:
Multimodal 2 — Unidade B: Area Construida Total:

Fracgéo Ideal:

Estado de Conservagéoj

Idade Aparente:

Vida Remanes:

OBS.: Areas de acordo com informagdes fornec
técnicos.

Acessibilidade:

Vizinhanga:

Infraestrutura logistica:

Transporte: também é uma alternativa, com um ponto de 6nibus a poucos metros de

distancia do avaliando

nfraestrutura basica disponivel

Registradas sob as matriculas n® 13.377 e 13.378.

Rent Roll, Despesas e uma Apresentagao das areas

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | IV
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ZONEAMENTO

Zona: ZECE 2 - Zona Especial de Consolidagao Estratégica 2
Usos Permitidos: Logistico e atividades comerciais

Taxa de Ocupagao: 0,50

Coeficiente de
aproveitamento:

Coeficiente Maximo de Aproveitamento de 1,0 vez a area de

MERCADO

ao sul da
Mesorregido de Recife. Seu perfil ocupacional é composto por galpde i pontos

ara venda apresentam valores
ofertados entre R$ 129,33 e R$ 200,00/m?, com areas vari . 2 e 201.650,00 m?. As diferengas
de valores se dao principalmente por caract como acesso, area, localizagao,
topografia e zoneamento.

No mercado de locagéo de galpdes d o abundantes, porém ha poucas ofertas na regiéo
proxima ao avaliando. As amostra: os entre R$ 16,00/m? e R$ 19,00/m? com areas
variando entre 2.091,00m? e 364 . i lores se dao principalmente por caracteristicas
como localizagéo, padrédo constru 2

ANALISE SWOT
PONTOS FORTES E

com Ipojuca, a cidade de Cabo de Santo Agostinho concentra
um dos maiores centros industriais do Estado de Pernambuco, o Complexo
Industrial de Suape;

cidade possui excelente transporte rodoviario, com facil acesso as
diferentes regides do Brasil;

= Percebemos valorizagdo no mercado de aluguel de armazéns, com uma
possivel tendéncia de superar o mercado de venda de terrenos.

= O mercado de venda de terrenos estd em desvantagem com valores
inferiores aos apresentados em anos anteriores.

ado para Venda R$ 142.488.000,00 (Cento e Quarenta e Dois Milhdes

h 2
(matricula n® 13.377): Quatrocentos e Oitenta e Oito Mil Reais). R$/m? 641,61

Valor de Mercado para Venda R$ 148.282.000,00 (Cento e Quarenta e Oito Milhdes R$/m? 626,64
(matricula n® 13.378): Duzentos e Oitenta e Dois Mil Reais). !
08 os
| e | ze
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | V
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|||l CUSHMAN &
(il wAKEFIELD

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

AVALIANDO

Cabo de Santo
Agostinho

Q Praiaido Balva

xraig De

apuama 9
"

Fonte: Google Earth Pro editado por Cusl

Cushman & Wakefield

n & Wakefield

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | VI

358



DocuSign Envelope ID: E160FBC2-0C86-411A-B07E-D820C890E639

III"I.. &/UASKHET:?ENLg RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield
PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | VII
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CUSHMAN & ) .
I|||||'. WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

REFEITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield
REFEITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | VIII
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||I|||.. &/UASKHEMF'Il\ENLg RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VIA VAREJO - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
VIA VAREJO - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | IX
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||I|||.. &/UASKHEMF'Il\ENLg RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Fonte: Cushman & Wakefield
GPA - GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | X
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CUSHMAN & ) .
I|||||.. WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

GPA — AREA REFRIGERADA

Fonte: Cushman & Wakefield
AREA EXCEDENTE

Fonte: Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | XI
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VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO
METODO EVOLUTIVO ...ttt

DETERMINACAO DO VALOR DE TERRENO — METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO ........ooiiiiiiicicitccec et

DETERMINAGAO DO VALOR DE CONSTRUGAO
METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA POR FLUXO DE CAIXA DESCONTABOR......................
CAPM — MODELO DE PRECIFICAGAO DE ATIVOS DE CAPITAL
TAXA DE DESCONTO ........oooooooooooieeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
RESUMO DE VALORES .........oooorreooooeeeeseeeeeeos oo
CONCLUSAO FINAL DE VALOR.........orrrvvvreeiosreeeeeees,
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO...........oovveociieerreererecnen
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CUSHMAN & )
||I|||ll WAKEFIELD INTRODUGAO

Introducéao

Objeto

Os objetos desta avaliagédo sdo os galpdes localizados na Rodovia BR-101 Sul, 5.205,
MM2 - Condominio Multimodal 2, Galpées G01 — Unidades A e B, Cabo de Santo Ag

istrito Indus iper,

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria tem por objetivo inar o Valo
Venda dos iméveis supracitados.

Mercado para

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de aquisi¢céo de
outubro de 2008.

onfor| Instrucdo CVM n° 472, de 31 de

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avali a-se Unica e exclusivamente ao fim

aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Comple
Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de
Contratante.

Divulgagéo de Laudo

P Log Fundo de Investimento Imobiliario para fins de aquisicao de ativos
de 31 de outubro de 2008. A publicagdo ou divulgagédo deste laudo é
|ntegral|dade n&o sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo
cdo de qualquer informagéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
s pela violagéo de direitos autorais.

Cushman & Wakefield VORTX | 14
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CUSHMAN & )
||I|||'I WAKEFIELD INTRODUGAO

Documentacgao

A seguir listamos as informacdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

13.377 13.378

Numero do Registro:

defonso Torres de

Cartério: Cartério de 1° Oficio lldefonso Torres de Sa Cartério de 1° Q

Data da Matricula: 21 de novembro de 2018 21 de novembro @

RodoviaBR-101 Sul, 5.205, Distrito Industrial

Enderego do imével: Diper, Cabo de Santo Agostinho/PE
Proprietario: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Ltda
Data da Aquisig&o: 9 de novembro de 2018

Valor da Aquisi¢ao: 75.000.000,00

Area Construida (m2): 52.332,42

Area de Terreno (m2): 110.618,12

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS
OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

Rent Roll

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

o imovel ndo apresenta qualquer titulo alienado e néo
de responsabilidade da mesma.

OBS.: Para fins de calculo de valor g
consta qualquer registro de 6nus

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 15
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Analise da localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Engenho Cedro 5C: quatro matriculas que sdo parte dé{Multimodal 2 e
localizadas na Rodovia BR-101 Sul, 5.205, Distrito Industrial Diper, Galpdo G01 — Unidades A eBjCabo de
Santo Agostinho/PE.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 5,9 km do centro da cidade de Cabo de Santo Agostinho;
= 20,1 km do Aeroporto internacional de Recife;

= 23,4 km do porto do Suape; e

= 33,9 km do centro da cidade de Recife.

o 3

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 16
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Aspectos gerais

As propriedades estdo localizadas na Mesorregido Metropolitana do Recife, localizada no municipio de Cabo
de Santo Agostinho/PE. A regido é cercada pelo polo industrial do estado de Pernambucg, o Complexo
Industrial de Suape. Além disso, o municipio € um importante centro turistico do estado e s
nacionalmente conhecidas.

A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre a regiéo.

= Populagdo: A populagédo de Cabo de Santo Agostinho segundo o ultimo
185.025 habitantes, com expectativa de crescimento para 2018 de 205

Ocupacao circunvizinha
Industrial, residencial e comercial.
Acesso

Nivel regional

O municipio de Cabo de Santo Agostinho
rodovidrio para essa regido € a rodg

esol Metropolitana do Recife. O principal acesso

Nivel municipal

As propriedades estéo localizada
acesso a esta regiado as rodovias PE-0

Nivel local

A Rodovia BR-101'§ a e possui duas faixas de rolamento para cada sentido da via.

Internacional do Recife opera voos domésticos e internacionais regulares. A distancia para o
€ aproximadamente 22 km.

O Porto do Suape esta localizado préximo ao avaliando e se tornou o 5° porto em movimentagéo de cargas
do pais.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 17
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Conclusao

O avaliando esta bem localizado e estd em um estado regular de conservacdo com toda a infraestrutura
disponivel para seu uso. O porto de Suape, sendo o maior da regido nordeste, é considerado um grande
atrativo para grandes investidores e industrias.

&
N
O

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 18
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdémico

O Brasil esta pouco a pouco se recuperando da crise econdmica, que se estende desde 2014. O
econdmicos ja indicam uma leve melhora e, com a definicdo do cenario eleitoral, os i
externos podem se tornam mais solidos. Além disso, com o resultado politico estabele
e da bolsa de valores tende a diminuir.

Banco Central
sinalizou o encerramento do periodo de corte de juros e, dessa forma, a SEL rmanecer@ em 6,5% até o
possivel aumento dos
juros no futuro, uma vez que a inflagéo esta acelerando neste final taxa de desemprego
de outubro estéa projetada em 11,4% e o indicador fecharg , resultado menor do que 2017, de
12,74%.

O IPCA foi altamente impactado pela paralisac
combustiveis e supermercados, beneficiado pel

ste influenciado pelos setores de
astecimento das familias. Porém,

Além disso, outro importante ind i i o para o mercado imobilidrio é o IGP-M, que encerrou
encerrara outubro em 0,90% e finalizara 2018 em 9,73%.

es. Esse fendbmeno ¢ influenciado, por um lado, pelo cenario externo desfavoravel—
lecida, acoplada ao aumento da taxa de juros pelo FED, batalhas comerciais entre
ise econdmica na Argentina - e, por outro, pelo cenario ainda incerto em relagéo as

223 pontos-base. Como ja explicitado, tanto o cenario externo como interno contribuem para o Risco-Brasil se
tornar mais sensivel, assim como a taxa de cambio.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 19
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Apesar do cenario interno adverso, € importante levar em consideragado que o pais passou por uma intensa
crise econémica nos Ultimos anos. Os resultados de 2018 indicam, no geral, uma timica recuperagéo
econdmica. Porém, as elei¢des fizeram com que a economia sofresse muitas oscilagdes e o dolar passasse a
ser o indicador que mais sentiu esse impacto. Proje¢des indicam que pouco a pouco, a economia tendera a se
normalizar, com menos flutuagdes e mais certezas em relagéo a pauta econdmica do novo pre

PIB (%) x Consumo (%) x Investimento (%)
Fonte: Cushman & Wakefield; IBGE

20% A

15%

10%

5% A

0%

-5% -

-10%

-15%

2008 2009 2010 200 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
(p) (p) (p)

— B = COonsumo Investimento Consumo do Governo (var. % real)
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Projecoes

Indicadores 2014

PIB Real, %

2015

Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51

Empregos em Escritérios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147

Séo Paulo 27.307 -35.588

Rio de Janeiro 1.518 -34.311

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18

Volume, %

Preco Médio, %

Produg&o Industrial, %

IPCA, %
IGP-M, %

IPA-M, %
IPC-M, %
INCC-M, %

Selic (final de periodo), %
R$/US$ (final de periodo)

EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 240 223
Fonte: Cushman & Wakefield (nov/18)
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Mercado do Suape

Cabo de Santo Agostinho € um municipio do estado de Pernambuco. Pertence a zona sul da Mesorregido
Metropolitana do Recife, sendo um dos integrantes da Regido Metropolitana do Recife,
Microrregido de Suape, e juntamente com Ipojuca, concentra um dos maiores polos industriai
Pernambuco, o Complexo Industrial de Suape. O municipio € um importante polo turistico do es
suas praias nacionalmente conhecidas.

Podemos destacar como municipios limites Ipojuca, Jaboatao dos Guararapes, Escada
e Moreno.

De acordo com estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisti
estd em torno de 205.112 habitantes.

O Produto Interno Bruto (PIB) do Cabo de Santo Agostinho é 0 s
quarta maior economia do estado. Podemos destacar trés setore:
€ 0 Sservicos.

A agricultura € o setor menos importante da economi
0,44% de toda a economia. No passado o municipi
acucar, foi gragas a criagdo de engenhos que Cab
prospera e depois como municipio. No entanto, es

0 passou a existir como uma aldeia
e menos importante, especialmente
década de 1970.

0 Agostinho, representando cerca de 55,4%

A industria é o setor mais relevante na economia
y is fortes e diversificadas de Pernambuco e na regiéo

da economia. O municipio possui
nordeste.

ntece com o mercado de armazéns logisticos para locagao, que aparentemente estdo sendo
preferidos versus a opgdo de desenvolver um galpéo do zero.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 22

374



DocuSign Envelope ID: E160FBC2-0C86-411A-B07E-D820C890E639

"II“'. CWUAslzlEp;ll\ENL% ANALISE MERCADOLOGICA

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 129,33 e R$ 200,00/m?, com &reas variando entre 11.500,00 m? e 1.650,00 m2.
As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imdvel, tais com A3
localizagao, topografia e zoneamento.

Consideragdes sobre a propriedade

Entendemos que o posicionamento de mercado das propriedad
médio, considerando o atual nivel de demanda detectado em propri . Em relagéo a oferta
atual, foram observados armazéns com finalidades se o e localizacéo tao bons quanto o
avaliando.

Em termos mais gerais, as propriedades tém vanta

privilegiado tanto as principais rodovias do e ape.

lenta recuperacéo.
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Analise da Propriedade

Descrigao do terreno

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as se,

= Area bruta de terreno: 892.348,84 m?;

= Areade preservacao 146.895,57 m?;
permanente (APP):

= Demais areas com restrigdo: 12,465.38 m?

= Area excedente: 103.000,00 m?

= Acesso:
= Condig¢des do Solo:

ANALISE DA PROPRIEDADE

es carac s basicas:

iderado bom;

s ao solo. Entretanto assumimos
iente para suportar as estruturas
oposta. Nao observamos evidéncias
imovel e a drenagem aparentemente

= Formato:

= Topografia: z é muito boa - sem declividade ou plano;

= Localizagdo: propriedade é considerada boa;

= Utilidade publica: ido pdssui a infraestrutura basica disponivel. Os servigos de
i blica disponiveis ao imével em estudo s&o:
L] a potavel = Rede de esgoto
= Coleta de residuos = Sistema viario
= Correios = Telefone
=  Energia elétrica = Internet
= Escoamento de agua pluviais = Transporte coletivo
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IMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

% . \ )
Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman &\ akefield

OBS.: A area do terreno foi obtida atravesidas matriculas do imovel fornecidas pelo cliente, ndo tendo sido
aferida in loco p@r fiessos técnicos.
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Descrigcao das construgdes e benfeitorias

Galpao G01

Itens Caracteristicas

Descrigéo O galpdo é composto pela; unidades A e B_

Composigao Térreo D Area Iogl’stica_
Mezanino Atea de suporte

Estrutura Concreto y - D

Fachada Metalica e tin—ta latex o~ o

Cobertura Metdlica | - N

Circulagao Vertical Esczias ) Yy

lluminagéo Fluoresznte e natural __d

Seguranga Contra Incéndio Hidfante e:xtintor de incéndio

Pé direito (m) ARTY: U

Principais acabamentos internos— \

Pisos A Concreto_

Paredes A Jintal Ia’Tex
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagdo, neste estudo, as areas foram obtidas por meio das informacdes no projeto
fornecido com as fotos tiradas durante a inspegéo da propriedade:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE

Area do Terreno (m?): 892.348,84 Quadro de areas
AREA CONSTRUIDA

Galpéo GO01 - Setor A 53.930,00

Galpdo G01 - Setor B 56.122,89

AREA CONSTRUIDA TOTAL 110.052,89

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas das planta ecida cliente. Estas nao foram aferidas

durante a vistoria.
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupagao do solo no Municipio de Cabo de Santo Agostinho sdo determinadas
pela Lei Complementar n® 3.109 de 22 de dezembro de 2011 que € a lei do ordenamento tertitorial e uso do
solo no municipio de Cabo de Santo Agostinho.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZEC
Consolidacéo Estratégica 2.

N"2.8912011)

ZECE 1.SANTO ESTEVAO - Zona Espacial de idagio Estratégica 1 (Lel M N* 2.463/200

ZONAS
ESPECIAIS

I ZECE 2 - Zona Espocial do € 2(0 N 2.88212011)

e ZONA DE CONSOLIDAGAO URBANA

ZONA DE EXPANSAO URBANA

ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
e podemos classificar:

s quanto a utilizagéo;

= Restrigdes quanto a ocupagéo;

A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.
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A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restrigdes de ocupagédo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e princi

= Taxa de Ocupagao: é a relacéo entre a drea ocupada pela projegéo horizontal de dada construg
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo existente entre a
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigées quanto a ZECE 2 - ZONA ESPECIAL DE CO ACAO E
Usos:

Logistico e Industrial

Ocupagao

= Taxa de Ocupacéo: 50%; e
= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,00,
1,00 vez a éarea do terreno.

area computavel' ndo pode exceder

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta itura de Cabo de Santo Agostinho.

Comentarios sobre o zog

N&o somos especialistas na inte
consulta informal, a propriedade e

zoneamento, mas com base na informagao disponivel para
so em conformidade com a legislagao.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o calculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacéo

Processo de avaliacéo

— Imoéveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a fi
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determina

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metod
imoével, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e
mercado.

0 quanto possivel, represente o mercado de imoéveis
semelhantes ao avaliando. Os dad 5 por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

a tendéncia de formagao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valo

de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulagao da hipoétese, podem variar
significativamente para o momento de execug¢éo e comercializagdo do imével. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugdo e/ou
comercializagdo do imdvel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatoério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

avaliagao.
Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacédo presente d
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliagdo.

itas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mini estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela

mercado de capitais e també
dos mercados em geral.

custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das

quantida de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificagdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orgcamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é.a compe
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa §
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias |
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguint
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a loc;
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos
contemporaneidade com a avaliagao;

utilizagéo etc.
No tratamento de dados da amas

653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagédo esta relacionada, tanto com o
a realizagéo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
s que possam ser dele extraidas.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacéo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo “a priori”.
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Aplicagcao da metodologia

Os calculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagéo dentro da regido em que esta inserido.

confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos.

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem por

do Comparativo Direto de Dados de
técnico dos atributos dos elementos

Comparativo é utilizado na composig¢éo do

de propriedades similares na regi&o circunvizinha.
diferencas entre elas devido a localizagao, area, idade, etc.

u Elasticidade de Negociagao

indo a negociagdo sobre o valor inicialmente ofertado.

A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociacédo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imével.
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FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imével Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negociacéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Qferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigées Normais de Mercado

0,80 -0,89 Elasticidade de Negociacéo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

Elasticidade de Negociacdo Muito Alta - Mercados em Claro Dese
Atipicos com Dificil Absorgéo no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

<0,79

Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localiz,
acessibilidade, etc.

véo contra a fundamentacéo do célculo.

No caso de iméveis industriais e de logistica, a fre
geral considera-se que imoveis dentro do mesmo di

= A posigcao em relagdo a um peda
= A posigcao em relagdo a ma
= Os usos e a densidade de

Nao adotamos uma férmula objetiva
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para teristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via

iderado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.
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NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

AVALIACAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e mobilidade de pessoas

S Ou

95 -100 .
e veiculos

00 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de p
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto
mobilidade e circulacéo e veiculos quanto de pessoas.
Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificl

80 - 84 - -
locomogéo e mobilidade.

<079 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuld

urbana, influenciadas ou ndo por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as

férmula a seguir:

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplicavel ao

homogeneizado em relacdo ao avaliando.

Fator Area

ea do Elemento Comparativo

Area do Avaliando

>1/4"“1/8

Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela férmula abaixo:

Cushman & Wakefield
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Nota da Topografia do Imével Avaliando
Nota da Topografia do Elemento Comparativo

Fator Topografia =

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA

0 1,00
Declive até 5% 1,05
Declive de 5% a10% 1,11
Declive de 10% até 20% 1,25
Declive de 20% a 30% 1,43
Aclive até 10% 1,05
Aclive de 10 a 20% 1,11
Aclive acima de 20% 1,18

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel da rua de 2,0m a T%?:Iar- Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Fonte: Instituto Brasileiro de Avalia

Por sua vez, a declividade (D) é a re
terreno, conforme a formula a seguir.

endo:
B
h
D = x100 B =]
o
aH (=
Nos valorizagao, tais como os terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive existente pode

resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.
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Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estao
inseridos.

Em éreas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potenci
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem
a utilizagao total desse potencial.

Fatores aplicaveis apenas a construcoes e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como pa
especificagdes técnicas ou categoria do imével.

O Fator padrao é calculado através da férmula a seguir, que leva e
o padrdo do avaliando; e (i) o peso ponderado da constri

Fator Padrao =1+ W

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL

Fator padra
CA Custo Unitario'e

Ca Custo Unitario de G ¢ao Amostra
CR8N Custo Residencial Padrao Normal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado
W Custo da Construgdo na Composicéo do Valor Unitario Final

¢ao é calculado considerando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

ncia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padrao
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

- D
CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE IN

Inferior Médio 2rior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rustico 0,409
1.2.2 Casa Proletario 0,6.

1.2.3 Casa Econémico

1.2.4 Casa Simples 1,743

1.2 Casa
1.2.5 Casa Médio 2,355
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino ,865 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 43 4,843
1.3.1 Apartamento Economi 1,020
1,266 1,500
1,470 1,680
1,746 1,980
1.3 Apartamento 1,692 1,746 1,980
1,992 2,226 2,460
2,172 2,406 2,640
2,652 3,066 3,480
3,490 3,650 3,850
0,600 0,780 0,960
0,972 1,206 1,440
1,200 1,410 1,620
1,452 1,656 1,860
2.1 Escritério 1,632 1,836 2,040
_ | 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 Comercial, Serv 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritorio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpéo Econémico 0,518 0,609 0,700
22 20 2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
ial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragao o estado de conservagao dos iméveis comparativos em relagao a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicagado detalhada
do critério de depreciacdo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:

= Construcdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacdo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagao
Depreciacéo ¢ a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2)
externa.

= Deterioragéo fisica é o resultado da agao do uso e d i b a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciaga
afeta sua utilizacao atual. Pode ser causado por
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet
= Obsolescéncia externa é o efeito adver:
propriedade em si. Estas incluem mudan cenarios econémicos adversos.

A depreciacao aplicada as construgog

LEGENDA

‘W ente ao padrdo (TABELA 1)
deck (TABELA 2) Kd

d
e: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

sica de Ross-Heidecke

40 de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagao fisica em
ade e do estado de conservagéo da construcédo. Na pratica, a idade da construcéo é estimada em
ntuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:
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DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de

a Novo f importantes

b Entre novo e regular g Necessitando de repargs importante:
Necessitando de r important

c Regular h

edificagdo sem valor

Entre regular e necessitando de reparos
simples
e Necessitando de reparos simples

O Kd ¢ estimado conforme estado de conservagao e percentual de
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

idade aparente/vida

IDADE EM % DA ESTADO DE CONSERVAGCAC
VIDA UTIL

f g h

0,661 0,469 0,246

0,809 0,660 0,468 0,246

3 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

b 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236

0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235

0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.
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A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

cLASsE  TPO  PADRAO VIDAREFERENOIAL O COEF. RESIOQILTR)
Comercial Escritério Econémico 70 20%
Simples 70 09
Médio 60
Superior 60
Fino 50 0
Luxo 50
Galpodes Econdmico 20%
Simples 6 20%
Médio 80 20%
Superior 8 20%
Coberturas Simples 10%
Médio 20 10%

Superior 30 10%
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORM E).
Valor de Mercado para

A seguir apresentamos o resulte a determinacgdo do Valor de Mercado para Locagéo:

FORMAGCAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO
EDIFICIO

Valor Unitario (R$

Galpao
16,86

110.052,89

Locacao (R$) 1.855.625,09

entamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
eterminagdo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZ DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

e

Avaliando

i
3nto/Agostinho
oo B
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Amostra N° 1

MA propriedade denominada Armazenna 5 Suape -
¢ Centro Logistico localiza-se na Rodovia BR 101 South,
Mn/a - Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
gaproximadamente 800 metros do avaliando, possui
£21.012,00m? de area construida. O prego pedido para
locagédo da unidade é de R$ 18,503, de érea
construida. O precgo ajustado é R$ 15,04/m*"devarea
construida.

Esta amostra possui pé direitd de 12 m e capacidade
0 piso de 6 T/m?.

A amostra se compara da segUinte forma ¢om o
javaliando:

=  ACESSQgSimilar
= DEPRECIACAO: Pior
= LQCALIZACAQE Pigh
=  PADRAO: Melhor

JAmostra N° 2

WA propriedade denominada GLP Suape Il localiza-se
ha, Rodovia PE 060, Km 12.2 - Ipojuca/PE, distante
aproximadamente 14 km do avaliando, possui
36.386,13m? de area construida. O preco pedido para
locagéo da unidade ¢ de R$ 17,00/m? de area
copStruida. O preco ajustado € R$ 17,88/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m?.

IIA amostra se compara da seguinte forma com o
S8 avaliando:

= ACESSO: Similar
= DEPRECIACAQ: Pior
= LOCALIZAQ/:\O: Pior
= PADRAO: Similar
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mostra N° 3

propriedade denominada Armazenna 2 - Centro
Logistico localiza-se na Rua Riachao, 807 - Jaboatéo
dos Guararapes/PE, distante aproximadamente m
==do avaliando, possui 8.128,00m? de area construi
preco pedido para locagdao da unidade é

R$ 19,00/m? de area construida. O preg@pajustado é

da Condominio Industrial
Eixo de Integracdo, 732 -
Guararapes/PE, distante
11 km do avaliando, possui
area construida. O preco pedido para
da unidade é de R$ 16,00/m?> de area
ida. O prego ajustado é R$ 15,91/m? de area

A" amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

ACESSO: Pior

- DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZAGAO: Melhor
= PADRAO: Similar

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 44

396



DocuSign Envelope ID: E160FBC2-0C86-411A-B07E-D820C890E639

CUSHMAN &
||I|||.I WAKEFIELD AVALIAGAO

Amostra N° 5

Logistico localiza-se na Rua Porto Franco, 443 -
Jaboatao dos Guararapes/PE, di te
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
2.091,00m? de area construida. O prego pedido par:
Flocagdo da unidade é de R$ 19,0 e area
- construida. O preco ajustado é R$ 17, area
construida.

A amostra se compara da uinte for m o
avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACA
LOCALIZACAO:

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 45

397



DocuSign Envelope ID: E160FBC2-0C86-411A-B07E-D820C890E639

CUSHMAN & )
______-' WAKEFIELD AVALIAGAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

ENDEREGO AREA TOTAL DE AREA PREGO PEDIDO
TERRENO (m?)  CONSTRUIDA (m?) PARA LOCAGAO

CONTATO TELEFONE

Engenho Cedro 5C Condominio Cone Multimodal 2 -
Cabo de Santo Agostinho/PE 892.348,84 110.052,89 -

COMPARATIVOS

Armazenna 5 Suape - Centro Logistico Rodovia BR
101 South, n/a - Cabo de Santo Agostinho/PE 273.842,00 21.012,00

A

Raphael

GL Empreendimentos .
Pereira

(81) 3878-6046

2 GLP Suape Il Rodovia PE 060, Km 12.2 - Ipojuca/PE 50.000,00 36.386,13 GLP - Global logistic

Regina Kono  (11)3500-3685

Properties
3 Armazenna 2- Centro Logistico Rua Riachdo, 807 - 273.842,00 19,00 GL Empreendimentos < 2P1%¢!(g1) 38786046
Jaboatéo dps Guararapes/PE Pereira
4 Oo:aom:i_o Industrial Ajam | Eixo de Integragéo, 732 - 90.000,00 16,00 Oo:noai_o __.‘_a:mz_m_ Ricardo Lira  (81) 3476-1166
Jaboatéo dps Guararapes/PE Ajami
Armazenna 3 - Centro Logistico Rua Porto Franco, . Raphael
5 443 - Jaboato dps Guararapes/PE 28.000,00 19,00 GL Empreendimentos Pereira (81) 3878-6046
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANL LOCAGCAO

. x 5 VALOR HQ E FATOR
OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO RS$/m?) ACUMULADO

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

1,00 1,06
! 0,80 Similar Pior Pior
2 0,90 1,00 1,04 113 17,88 117
Similar Pior Pior
1,06 1,02 0,95
8 0,90 Pior Pior Melhor 17,60 1.0
4 0,90 f.‘_m \_..om 0.80 A ; 15,91 15,91 1,10
Pior Pior or Similar
1,06 1,04 0, 1,01
5 0,90 Pior Pior Melh 17,92 17,92 1,05
Média 16,86 16,86
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpéo

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 17,90

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 21,92 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 11,80 Limite Inferior 15,95

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confial 80%

Numero de Elementos 20%
1%
1,33
1,53

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m? 5
0,08

16,86
0 para Locagao(R$) 1.855.625,09
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatdria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagédo do valor degmercado, deve
ser considerado o fator de comercializagdo.

Determinacao do valor de terreno — Método C arativo

Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de of
homogeneizacéo para ajusta-los as caracteristicas

A metodologia foi descrita na segéo anterior

A seguir, apresentamos o memorial de calculo pa o valor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mg

A

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
161,12

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m

Area Equivalente( m2) 748.923,99
Unitario Médio - Area Total (R$/ m?) 135,22
Area Total( m?) 892.348,84

120.666.807,77

FORMACAO DO VALO

103.000,00
enda (R$) 13.928.052,17
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Analise das amostras

[PE- Ut /
" Avaliando

n/:b Agostinho
/ /

Fonte: Google Earth Pra, éditado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1
propriedade localiza-se na Rua Vera Cruz,
Jaboatao dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, pogéui
11.500,00m? de area total.

30 preco pedido de venda
SRS 130,43/m2 O prego aj

A amostra se compar:
avaliando:

localiza-se na Rodovia BR 101 South,
dos Guararapes/PE, distante
adamente 12 km do avaliando, possui

terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -
ona de Interesse Produtivo 1 Jaboatéo e possui
Acoeficiente de aproveitamento maximo de 1,20.

., o) preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 192,31/m2. O preco ajustado é R$ 188,53/m2.

ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Antiga Estrada
Rodovia, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante

fde area total.

ona Especial de Consolidagdo Estratégicamt, e
possui coeficiente de aproveitamento maximo “de

O prego pedido de vendadda propriedade éide R$
M200,00/m?. O prego ajusiddo ¢ R§M61,77/m?.

“A amostra se compara da seguinté ferma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LQCALIZACAO: Similar
=  TOPQ@GRAFIA: Piof

N ZONEAMENTQ:Similar

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rodovia Arminio
Guilherme, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
46.393,00/m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZI - Macro
area do Suape e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,00.

O prego pedido de venda da propriedade é de R$
129,33/m?. O prego ajustado & R$ 132,55/m?.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZAQ/:\O: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Pior

AVALIAGAO
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" Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia Antiga Estrada
Rodovia, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
aproximadamente 8 km do avaliando, po$sui
64.544,00/m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Jugaral.

O prego pedido de venda da pfepriedade\é defR$
179,88/m?. O prego ajustado& R$ 193,75/m2

A amostra se comparaf da ‘seguinte forma‘t€em o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA:Menor

= LO@ALIZACAO: Pior
=  TOPOGRAFIA: Rior
=  ZONEAMENTO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREATOTALDE ~AREATOTAL  DEMAIS AREAS COM  AREA CONSTRUIDA PREGO UNITARIO POR
LOGRADOURO TERRENO (m?)  DE APP (m?) RESTRICAO (m?) (m?) PEDIDO (R§) AREA JIOFAL (R§$/m?) TELEFONE

Engenho Cedro 5C Condominio Cone
A Multimodal 2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 892.348,84 146.895,57 12.465,38 110.052,89 -

COMPARATIVOS

1 Rua Vera Cruz, Jabotéo dos Guararapes/PE

11.500,00 K Luiz RIQUE DE

ALBUQUERQUE MARANHAO Luiz (081) 99971-8299

2 Rodovia BR 101 South, Jabotéo dos

Guararapes/PE 52.000,00 0,00 0,00 0,00 Imobiliaria Novo Recife Herman (81) 99926-5550

3 mMmmw@w“Mm”ﬂmwmmnm Rodovia, Cabo de 201.650,00 0,00 0,00 NE Connection Pedroldoel &1 w%w%w%u\ ®1)
4 MMMM_,,\_%_‘_@H:_O Guilherme, Cabo de Santo 46.393,00 0,00 0,00 0, NE Connection Pedroidoel &1 M%M%M%u\ ®1
5 MMMWWQHMW_NMMM& Rodovia, Cabo de 64.544,00 0,00 0,00 11.610.000,00 NE Connection Pedrordoel &1 N%M%.w%q\ ®1
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

FATOR

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO  TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO ACUMULADO

1,00 1,00 1,00 1,00

T

A -

o gm am gm

4 0,90 W_MN_‘ ZWH;Q \__u_wm ‘__uom_‘ 132,55 132,55 1,14

s o B e e
Média 161,12 161,12
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 166,39

HOMOGENEIZACAO

SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 209,46 Limite Superior
Limite Inferior (-30%) 112,78 Limite Inferior
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga
Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianga

Amplitude do Intervalo de Confianga

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

Numero de Elemento,

0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 161,12 161,12

120.666.807,77

Cushman & Wakefield
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Determinacé&o do valor de constru¢ao

O célculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgédo por metro quadrado
como novo para a construgdo de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplic este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Fator de Comercializagao

Adotamos o fator de comercializagédo de 0,90 a fim de considerar o valor de mercado @

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinagédo do
Evolutivo:
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
TERRENO

AVALIACAO

ENDERECO

AREA DE TERRENO ()

VALOR TOTAL (RS)

Engenho Cedro 5C Condominio Cone Multimodal 2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 892.348,84 30.030.564,01
CONSTRUGOES
FATOR R8N BASE/ CUSTO UNITARI VIDA UTIL CUSTO NOVO CUSTO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE R8N OCTOBER (RS/ V. (ANOS) % OBRA  DEPRECIAGCAO (R$) DEPRECIADO (RS)
Galpéo GO1 - Setor A 53.930,00 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932] 80,00 1,00 0,97 104.200.085,85 100.583.634,31
VALOR DAS OOZMA—NCOOMW 53.930,00 104.200.085,85 100.583.600,00
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
USTO DE REPOSIGAO TOTAL (RS) 130.614.164,01
 TERRENO .
'OR COMERCIALIZACAO 0,90
VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS 117.553.000,00
m CONSTRUCO ®9)
E VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.180,00

Em resumo, conforme pode ser observad
de R$117.553.000,00.

Cushman & Wakefield

a conclusao af

VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 132,00

sentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENO (m?) VALOR TOTAL (R$)
Engenho Cedro 5C Condominio Cone Multimodal 2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 892.348,84 135,22 31.997.794,64
CONSTRUGOES
FATOR R8N BASE/ CUSTO UNIT/ IDADE . VIDA UTIL . CUSTO NOVO ‘CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE R8N OCTOBER (R$/m?) (ANOS) CONSEI (ANOS) % OBRA DEPRECIAGAO (RS) (RS)
Galpao G01 - Setor B 56.122,89 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.412,38 1.932,14 1,00 0,97 108.437.047,21 104.673.544,30
VALOR DAS CONSTRUGOES 56.122,89 108.437.047,21 104.673.500,00
UMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
DE ZMnOm_OhO TOTAL (R$) 136.671.294,64
m TERRE|
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
= VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS 12: 4.1 X
W CONS E O CADO (RS) 3.004.000,00
S VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.192,00
'VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 138,00
Em resumo, conforme pode ser observado na c 30 apl tada a, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

de R$ 123.004.000,00.
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Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagéo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo d
empreendimento. As proje¢cdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecéo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade
condic¢des de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendi C postos. Para a
iodo de projegao
de 17 anos.

Condominio de galpdes

Na avaliagéo dos galpdes do condominio foi utilizado u
fluxos de caixa comegando em dezembro de 2018 e dj
empreendimento. N6s assumimos que esse prazo d
de caixa desse tipo de imdvel. Embora esse tipo de a
torna-se mais significativa se limitada a um period
econdmica real, porém longo o suficiente
econdmicos.

de 17 anos operacionais, com os
indo o desempenho provavel do
alista para a projecéo de fluxo
il maior, uma analise de investimento

,00 m?, conforme rent roll;
e R$ 118.000,00 (conforme informagao fornecida pelo cliente);
usto mensal de R$ 2,71/ m? (conforme informagao fornecida pelo cliente);

mensal foi baseado no “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”
nte, R$ 16,86/m?;

conjuntura econémica do pais néo sofrera alteragdes significativas no periodo;

este relatorio € composto por estimativas e projetos compilados pela CUSHMAN &

IELD em um modelo de analise econdmico-financeira baseada em dados fornecidos pelas

s de dados de clientes e de mercado. As declaragdes, estimativas e projecdes refletem

lvamente nossas premissas e julgamentos sobre os resultados esperados do futuro, incluindo
premissas do plano operacional, perspectivas econdmicas e outras premissas que dependem dos
resultados projetados.;

= No fluxo de caixa ndo aplicamos a taxa de inflagéo;

= Consideramos que todos os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovagéo de 75%;
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= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos
pela Vortx e Alianza e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e
projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em relagdo aos futuros resultados
esperados, incluindo pressupostos do plano de operagdo, da conjuntura econdémic:
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento? anual real para a operagéo.

CAPM - Modelo de precificagado de ativos de capital

Para o mercado nacional de iméveis industriais e lo
2018 uma taxa de CAPM Real de 9,24% a.a

Além do calculo referencial para o mercado naci , adotamos um range de aplicacéo da
taxa acima (+/-15%), representando g N e situagdes de maior ou menor risco e liquidez.

7,85% \ 10,63%

A Cushman & W d iniciou o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
trimestre de 201 e 0 acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso
de atualizagbes de p e valor contabil.

2 Trata-se de percentual da média entre as taxas de crescimento estimadas para o PIB Industrial e para o PIB de
Servigos, obtidas pelo site do Banco Central do Brasil (BACEN) "Sistema de Expectativas de Mercado".
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 61

413



DocuSign Envelope ID: E160FBC2-0C86-411A-B07E-D820C890E639

CUSHMAN & )
||I|||'I WAKEFIELD AVALIAGAO

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 17 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios
Brasil e na Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econdémicos do pais;

= Ambiente Interno: engloba as condi¢cdes da operacdo e desempenho do galpao
dos empreendedores do mesmo.

O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis e
industriais e de logistica. Na composig¢éo do “spread” foram consj
concorréncia de mercado, qualidade e estado de conservagao da
desempenho histérico operacional.

Para o imoével em questéo adotamos a taxa de desco
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizaga
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”

(Reembolsavel);
s; e
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Resultados do Fluxo de Caixa

Receita Liquida Operacional

A Receita Liquida Operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano d€
Multimodal 2 é de R$ 25.160.285,21, e de R$ 24.701.127,03 para o 18° ano. Os resultados dos a
da andlise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 75% de
renovagao dos contratos.

peragdo do

NET OPERATING INCOME — MULTIMODAL 2

30.000.000

25.000.000

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000

’Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Ano Ano Ano Ano A
1 2 3 4
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Multimodal 2 — Fluxo de Caixa:

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9

For the Years Ending nov-2019  nov-2020  nov-2021  nov-2022  nov-2023  nov-2024  nov-2025  nov-2026  ‘hov-2027
Rental Revenue

Potential Base Rent 25,414,394 25,765,560 25,765,560 25,765,560 24,554,977 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924

Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Scheduled Base Rent 25,414,394 25,765,560 25,765,560 25,765,560 24,554,977 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924
Total Rental Revenue 25,414,394 25,765,560 25,765,560 25,765,560 24,554,977 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 4,706,340 4,753,332 4,805,297 4,858,932 4,912,005 4,965,545« 5,019,670 5,074,384 - 5,129,695
Total Other Tenant Revenue 4,706,340 4,753,332 4,805,297 4,858,932 4,912,005 4,965,545 5,019,670 5,074,384 5,129,695
Total Tenant Revenue 30,120,734 30,518,892 30,570,857 30,624,492 29,466,982 29,410,469 29,464,594 29,519,308 29,574,619
Potential Gross Revenue 30,120,734 30,518,892 30,570,857 30,624,492 29,466,982 29,410,469 29,464,594 29,519,308 29,574,619
Effective Gross Revenue 30,120,734 30,518,892 30,570,857 30,624,492 29,466,982 29,410,469 29,464,594 29,519,308 29,574,619
Operating Expenses

Condo 3,578,924 3,614,355 3,654,113 3,695,039 3,735,315 3,776,030 3,817,188 3,858,796 3,900,857

FRA 254,144 257,656 257,656 257,656 245,550 244,449 244,449 244,449 244,449

IPTU 118,000 119,168 120,479 121,828 123,156 124,499 125,856 127,228 128,614

Property Insurance 217,000 219,148 221,559 224,040 226,482 228,951 231,447 233,969 236,520

Utilities 792,382 800,226 809,029 818,090 827,007 836,021 845,134 854,346 863,658
Total Operating Expenses 4,960,449 5,010,553 5,062,835 | 5,116,653 5,157,510 5,209,950 5,264,074 5,318,788 5,374,098
Net Operating Income 25,160,285 25,508,339 25,508,022 25,507,839 24,309,471 24,200,519 24,200,520 24,200,520 24,200,521
Leasing Costs

Leasing Commissions 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Leasing & Capital Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow Before Debt Service 25,160,285 25,508,339 25,508,022 25,507,839 24,309,471 24,200,519 24,200,520 24,200,520 24,200,521
Cash Flow Available for Distribution 25,160,285 25,508,339 25,508,022 25,507,839 24,309,471 24,200,519 24,200,520 24,200,520 24,200,521
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Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast

Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18
For the Years Ending nov-2028  nov-2029  nov-2030  nov-2031  nov-2032  nov-2033  nov-2034  nov-2035  ‘nov-2036 Total

Rental Revenue

Potential Base Rent 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,540,088 25,118,951 24,950,582 446,324,912
Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 0 -1,033,546 -3,294,137 0 -4,327,682
Scheduled Base Rent 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 23,506,542 21,824,815 24,950,582 441,997,230
Total Rental Revenue 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 24,444,924 23,506,542 21,824,815 24,950,582 441,997,230

Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 5,185,609 5,242,132 5,299,271 5,357,033 5,415,425 5,474,453 « 5,315,468 4,902,487 - 5,655,426 92,072,505
Total Other Tenant Revenue 5,185,609 5,242,132 5,299,271 5,357,033 5,415,425 5,474,453 5,315,468 4,902,487 5,655,426 92,072,505
Total Tenant Revenue 29,630,533 29,687,056 29,744,195 29,801,957 29,860,349 29,919,377 28,822,010 26,727,302 30,606,008 534,069,735
Potential Gross Revenue 29,630,533 29,687,056 29,744,195 29,801,957 29,860,349 29,919,377 28,822,010 26,727,302 30,606,008 534,069,735
Effective Gross Revenue 29,630,533 29,687,056 29,744,195 29,801,957 29,860,349 29,919,377 28,822,010 26,727,302 30,606,008 534,069,735

Operating Expenses

Condo 3,943,376 3,986,359 4,029,810 4,073,735 4,118,139 4,163,026 4,208,403 4,254,275 4,300,647 70,708,386
FRA 244,449 244,449 244,449 244,449 244,449 244,449 235,065 218,248 249,506 4,419,972
IPTU 130,016 131,433 132,866 134,314 135,778 137,258 138,754 140,267 141,796 2,331,313
Property Insurance 239,098 241,704 244,338 247,002 249,694 252,416 255,167 257,948 260,760 4,287,244
Utilities 873,072 882,589 892,209 901,934 911,765 921,703 931,750 941,906 952,173 15,654,993
Total Operating Expenses 5,430,011 5,486,534 5,543,673 5,601,434 5,659,826 5,718,853 5,769,140 5,812,644 5,904,881 97,401,909
Net Operating Income 24,200,521 24,200,522 24,200,522 24,200,523 24,200,523 24,200,524 23,052,869 20,914,657 24,701,127 436,667,826
Leasing Costs
Leasing Commissions 0 0 0 0 0 0 0 2,079,215 0 2,079,215
Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 0 0 2,079,215 0 2,079,215
Total Leasing & Capital Costs 0 0 0 0 0 0 0 2,079,215 0 2,079,215
Cash Flow Before Debt Service 24,200,521 24,200,522 24,200,522 24,200,523 24,200,523 24,200,524 23,052,869 18,835,442 24,701,127 434,588,611
Cash Flow Available for Distribution 24,200,521 24,200,522 24,200,522 24,200,523 24,200,523 24,200,524 23,052,869 18,835,442 24,701,127 434,588,611
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Premissas do Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: dez18
Data Final do Fluxo: nov-35
Periodo do Fluxo: 17 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

2019 (p) 2020 (p) 2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p)
0,52 0,99 1,10 1,12 1,09 1,09 1,09 1,09

2026 (p)
1,09

2027 (p) 202

PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato: Multi-usuéario
Comissé&o de Locag&o: 1
Absorgédo — Vagos:
Valor de Locagéo:

Area Privativa Total (m2)

vagos
espacos vagos

PREMISSAS

Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagao:

Aluguel da Renovagao:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Comissé&o de Locag&o na Renovagéo:

DESPESAS

IPTU: 118.000,00

Condominio: R$ 2,71 p/m? privativo

FRA - Fundo de Reposicéo de Ati 1,00% % Receita Base de Locagdo Programada
Seguro: R$ 217.000,00

Utilidades R$ 0,60 /m?

PREMISSAS FINANCEIRAS
Taxa de Desconto

8.75% ao ano

0.7% ao més
Taxa de Capitalizacdol, . 9,00% ao ano
0,72% ao més
2,50%

R$ 276.841.643,00
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Analise de Desvios para Alteragoes no Cenario Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulagdes de alteragbes da taxa de
desconto e taxa de capitalizagéo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
btivemos as

nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis mais significativas
seguintes alteragdes no Valor Econdmico do Empreendimento.

SENSITIVITY ANALYSIS

(%)

TAXA DE DESCONTO

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imo

cenarios projetados, esta inserido no interva
Adotamos como Valor de Mercado p. nda

Cushman & Wakefield

TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)
8,00% 8,50%
7,75% R$311.361.891,17 R$306.383.503,27
8,25% R$297.683.766,71 R$293.082.174,94
8,75% R$284.878.59528 R$280.623.738,39
9,25%  R$272.881.334,26 R$268.945.671,33
9,75% R$261.632.258,84 R$257.990.547,81

9,00%
R$301.958.269,49

10,00%

$294.435.372,04
R$282.038.354,45
R$270.412.081,63
R$259.500.080,07
R$249.250.441,15

249.250.441,15 e R$ 311.361.891,17.
ovel o valor de R$ 276.841.643,30 (Cenario Neutro).
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Resumo de Valores

Abaixo somamos os valores da Capitalizagdo de Renda com o valor da area excedente para obter o valor total
do avaliando:

RESUMO DE VALORES

METODOLOGIA
R$ 276.841.

Capitalizagéo da Renda

Comparativo Direto de Dados de
Mercado (Area Excedente)

Valor Total

RESUMO DE VALORES
MATRICULA FRACAO DO
13.377 0,49003662 1488.000,00 R$641,60
R$148.282.000,00 R$626,64

VALOR UNITARIO

13.378 0,5
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdével esté inserido, nas especificagdes técnicas do
imével e nas praticas do mercado imobilidrio, concluimos o seguinte valor para o imével, nagata de 27 de
dezembro de 2018:

Galpao localizado na BR-101 Sul, 5.205, Distrito industrial Diper MM inio
Multimodal 2, Galpao G01 — Unidades A e B, Cabo de S Ago

VALOR DE MERCADO PA
R$ 148.282.000,00 (Cento e Quarenta e Oi
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Especificacdo da Avaliacao

A especificagdo de uma avaliagéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, p
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos trés classificagdes: Uma para o calculo,
Evolutivo”, outra para o “Método Comparativo Direto de Dados de M
Capitalizagdo da Renda”.

do” e outra a o “Método da

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mer te tra é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU II!” quanto a pre p_que dispdoem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta dire com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, porta i do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO PONTOS
1
Caracterizagdo do imove i Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
2 Quantidade minima de dados d
L 5 2
utilizados
3 Apresentagao de informagdes relativas a todas as
acdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
e para o conjunto de fatores 0,80 a 1,25 3

de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um ndmero
ostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
|

10 6 4
Itens obrigatorios Itens 2 € 4 no Grau lll, com os  Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no -
. L . todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

- GRAU

DESCRICAO m 0 I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 25,

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU

&
N
O
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Comparativo de Locagao de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a precisao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente relacionado com as informacdes quépossam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avalia
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO RESULTADO
1 Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto aos

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3 Identificagdo dos dados de mercado
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores;

SOMATORIA

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado,
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGCAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS

Pontos Minimos

ltens 2 € 4 no Grau Il e os demais no

. todos, no minimo no grau |
minimo no Grau |

ltens obrigatérios . . N
demais no mini

©,LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

QUANTO A FUNDAME ‘l

GRAU DE PRECISAC NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, NT NBR 14653-2, 03/2011)

anca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
10,80%
ISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Quantificagdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacao, conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo
esta diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, ependendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO D

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO

Pela utilizagdo de cf

1 Estimativa do custo direto )
projeto semelhan
2 BDI Justificado 2
dos téchicos consagrados,
3 Depreciagéo Fisica e, vida util e estado de 2

SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE
UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
Itens obrigatorios 1 e 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAI AUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, porta
da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO D
(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO

Pela utilizagdo de cus

1 Estimativa do custo direto )
projeto semelhante
2 BDI Justificado
3 Depreciacgao Fisica derando-se ida ida Util e estado de 2
onservagéo
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
Itens obrigatorios ! os demais no 1 e 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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AVALIACAO

Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliagdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéo para identificagcao

do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de funda

ntacao esta

diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independend@,jportanto,

DESCRICAO

unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICACAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

PONTOS

7.5.1.1 Anélise operacional do empreendimento 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) -
7.51.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado 2
7.51.4 Taxas de desconto 2
7.5.1.5 Escolha do modelo 1
7.5.1.51 Estrutura basica do fluxo de caix 3
7.5.1.5.2 Cenéarios fundamentados inimo de 1 1
75153 Andlise de sensibi Simulagao com identificagdo de 2
elasticidade por variavel
7.5.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAME DOS LAUDOS SE!

DO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

de 13a21 de7a12

em graus inferiores, admitindo-

maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos

minimo de 7 itens atendidos

INDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

Cushman & Wakefield
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios sa em
deste Laudo Completo de Avaliagado Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que preparara udo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premis

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o m idas a partir de pesquisas

Contratante e/ou administragéo
o avaliador como a C&W néo
¢Oes, incluindo a exatidao das
uais. Qualquer usuario autorizado do
isdes ou erros que ele acredita existir

do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou
estimativas, opinides, dimensbes, esbogos, exp

no Laudo;
= As areas de terreno e/ou relativas a con a eadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administra imento, conforme mencionado neste Laudo, néo tendo

ica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
2 um avaliador imobiliario;

nenhuma descri¢éo legal ot
juridica ou conhecimento espeg

= Nao foram realizados estudos e a
fundagdes;

or quaisquer
izado alé

dor. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

ides de valor sao fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
s em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
sdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e nao representam um niumero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condigées vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipdtese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacéo ou divulgagao deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagdo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante € propositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgagéo, esta devera obedecer a ob!
de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualuer informa
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pe
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador nao deve ser chamado para depor e
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagéo;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente d
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais co a
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las) idade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a

e outras autorizagdes governamentais foram ou po i vadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;
o baseado em resumos de locacéo
e nenhuma responsabilidade pela
por terceiros. A C&W recomenda um

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se
fornecidos pelo proprietario ou tercelros O
autenticidade ou completude das |nform

ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
. O mercado imobiliario estéd em constante flutuagdo
ou de qualquer forma garantir as condi¢gées de um futuro

tas. Nao“se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imoével. A

m parece ser adequada;

posigao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,

, ou restricdbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegdo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagéo
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovacéo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,

este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraor
pressupostos e condigdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamen
Servigos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condic¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contida
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Certificado de Avaliagao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declaragdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A andlise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Dlsclalmers
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises img

= Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como intere
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo o
contratagéo;

= Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicio
pré-determinados;

= Danielly Melo, William Gil, MRICS e Rogério Cerreti, MRIC
objeto deste laudo;

= Nossas andlises, opinides, resultados e este laud
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da A

= Nossa remuneragéo para execugao deste Laud
valor predeterminado ou estipulado, que favoreg
posterior relacionado ao uso deste Laudoge ava

DocuSigned by: DocuSigned by:
o/ (il ﬁi. William &1
DESFSEEACSES434. DESFSBEACSES434.

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegécios

Cushman & Wakefield, Brasil

Danielly Melo

Consultora Sénior — Industrial e Agrol
Cushman & Wakefield, Brasil

DocYouSigned by:
fu’ou'o Cernedi
3014, 0541F
" Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory
CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexos

Anexo A: Documentagao Recebida

&
N
O

Anexo B: Definigdes Técnicas
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Anexo A: Documentagao Recebida

&
N
O
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MATRICULA 13.377 — G01 UNIDADE A

Cartério do iy inci() Gua Dr, Antbric de Souza LeBo n° 138 -

Cushman

: gosii P 54 505.330 - CNPJ. 11,6008
ldefpnso Torres de Si - Oficial A e Al
Ana ‘de Vasconoaios

) |«l(.kmoggalmuml.
Abves - 1° Substituta Fong; (81) 35210393 Fax: (81) 35210033

Vania M'. de Almeida Felicianc - 2* Substitute

Eu, ILDEFONSO TORRES DE SA, Oficial do Registro Geral de Imov
Hipotecas, Titulos ¢ Documentos Particulares do Municipio & Cemarca do Cabg
Sarto Agostinho, Estado de Pernambuco, em virtude da Leietc..

CERTIFICO atendendo a requerimento verbal de pess:
que, dando buscas ncs livios de Registro Geral de Imoveis deste C:
cargo, encontrel que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTU
com sede e foro na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.
Paulistano, Sao Paulo-5P,, Inscriia no CNPJ/MF sol
proprietéria  da FRAGAO  IDEAL  equivalen
comespondente a0 GALPAO GO1 SETOR A,
denominado SUBCONDOMINIO LOGISTICO E IND!

neste municipio, conforme consta na ficha
13.377, que segue abalxo transcrito;

Dados do Imével: FRA nte a 0,4841424961685751
correspondente a0 GALPAG A, nente do CONDOMINIO
denominado SUBCONDO DU L CONE MULTIMODAL

02 GALPAO GO1, situad
neste municiplo, com a are , a seguir descrito: SET
“A” corresponders a fragao , 3 do SUBCONDOMINIO LOGISTICO

areas pnvativas acessorlas, segrega s
sequinte disposicéo: Mbdulos MO1 a 6dulo MO1, com 02 antecamaras, 04
camaras frigorificas, 02 escritorios, 08 sanitarios, 01 SIF com WC, 01 sala de
i 0 portas de docas com niveladoras, no pavimento térrec; Médulo
g saras e 03 camaras frigerificas e 12 portas de docas com
rre0; Médulo M03, com 02 antecamaras e 04 camaras
s de do wom niveladoras, ne pavimontoe térrec; Médulo M04,
azenagem e 12 portas de decas com niveladoras, no pavimento
05, com 01 pso de armazenagem e 12 portas de docas com
avimento térreo, Médulo MO6, com 01 piso de armazenagem, 05
circutagdes, 01 recepeio, 01 administrativo, 01 sdm/prevencao,
Fem., 01 WC Masc., 01 escada, 01 WC OP. Fem., 01 WC OP.
2 ulagdo, 01 DML, no pavimento térrec; @ 01 escritorio, 01 sala, 01
deposito, C OP. Fem., 01 WC OP. Masc., C1 circulagao, 07 DML, no mezaning;
6cdulo MO7, com 01 piso de armazenagem e 10 portas de docas, no pavimento
ireo, e 01 escritorio no mezanino; Médulo M08 com 01 piso de armazenagem e 10
s de docas no pavimento térreo; e 01 escritdric no mezanino; Madulo M09 com
iso de armazenagem e 10 portas de docas no pavimento térreo; e 01 escritério

g
=3
o
o
o
o
s
3
2
o
3
S
o
8
3
3
i

& Wakefield
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MATRICULA 13.378 — G01 UNIDADE B

ANEXOS

Cushman & Wakefield

Cartorio do 1° Oficio |, ko ssnicdssauaiotsr iss-

AQOsinho PE CEF 54.506-330 - GNP, 1.5 . 4

Ildetonso Torres de 54 - Oficial &-mail cartoriviciciocal combl
Ana e Vasconcalos Alves - 1° Substity : K 3 21,
A ""‘g..;-..,. Vasconcaios At - 1" Substie B e P o ) S5, |

- > 4 DE ING/Es « HPOTEDAS » Thw .

Eu, ILDEFONSO TORRES DE SA, Oficial do Registro Geral de Imove,

Hipotecas, Titulos € Documenios Particulares do Municipio & Comarca do Cabo d
Santo Agostinho, Estado de Pernambuco, em vitude da Lei etc...

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA

CERTIFICO atendendo a requerimento verbal de pessoa in
dando buscas nos livios de Registro Geral de Imoveis deste Cartério
encontrei que; VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES L'
sede ¢ foro na Av. Brigedeiro Faria Lima, 2.277, Conunto im Pau
S#io Paulo-SP,, inserita no CNPJ/MF sob o n° 22 81050 i
FRAGAO IDEAL equivalente a 0,51585751 corres
SETOR B, componente do CONDOMINIO d
LOGISTICO E INDUSTRIAL CONE MULTIMODAL
Rodovia BR 101 Sul, n° 5208, Distrito Industrial Dy
registros lavrados na ficha 01v do livro 02
transcrito:

Dados do Imovel:  FRAGAO ID
comrespondente a0 GALPAO GO
denominado SUBCONDOMINIC L CONE MULTIMODAL
02 GALPAO 601, situado nafled i
neste municipio, com uma
“B" correepondera a fracd
E INDUSTRIAL CONE MU
como Araa privativa principal e 3
Areas privativas acessorias, searec
seguinte disposicao: Médulo M13,
docas, 01 porta de empihadera, 01 € subestacfio e 01 area para gerador

. no pavimento térreo; e 01 escritério no mezanino: Modulo M14, com D1 piso de
e 09 portas de docas no pavimento térrec; e 01 escrilorio no
, com Q1 piso de armazenagem, 10 portas de docas e 01
0. & 01 esaritério no mezanino, Médule M16, com 01 piso
po daocas, 02 circulagbes, 05 sanitérios, 01 copa, 01
inistragas-prevencao, 01 sala de administragio & 01 escada no
01 droulagéo, 02 sanitdrics 01 DML e 01 depbsito nc mazanino;
01 piso de armazenagem, 09 portas de docas e 01 citculagio no
e 01 esciitério no mazanino, Médulo M18, com 01 piso de
0 portas de docas no pavimenio témeo; e 01 escritério no
mezan pdulo M19, com 01 piso de armazenagem, 07 portas de docas e 01
vimento #rreo, e 01 circulagao, 02 sanitérios, 02 depdsitos e 02
escritorios ne mezanino; Modulo M20;-com 01 piso de armazenagem e 10.porias de
ocas no pavimenio térreo; e 01 escritdrio no mezanino, Module M21, com 01 piso
armazenagem e 10 portas de docas no pavimento terreo; e 01 escfitério no

armazenagem, 06 portas de
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RENT ROLL

Existing Leases | Current Scenario i stabilized Scenario
pzm o | B S U e Tenancssecor | | G T O e s | | S nensam vy poveris sevente
MM2 - GoL Warehouse 2014 60 110053 16 0% 179587  51% 110053 19 0% 2127819 46%
Tenant BTS N Positive IGPM nov/14 nov/24 6,0 GPA Retail 53.930 16 0% 868.875 25% 53.930 19 0% 1.029.475 22%
Tenant BTS 1GPM dez/14  dez/24 61 Via Varejo 56.123 7 % 27001 26% 56.123 20 0% 1098345  24%
Vacancy
MM1 - GO2 Refrigerated Warehouse 2015 2,7 19.888 41 0% 814.843 23% 19.888 41 0% 814.843 17%
Tenant Typical ivelGPM  abr/15  abr/20 14 Aurora 223 4,645 52 0% 241882 7% 4645 52 0% 241.882 5%
Tenant Typical eIGPM  abr/15  abr/22 34 18S reB 6732 a7 0% 316711 9% 6732 a7 0% 316711 7%
Tenant Typical Positive IPCA jan/15 jan/22 32 Martin Brower F&B 8.511 30 0% 256.250 7% 8.511 30 0% 256.250 5%
Vacancy
MM1 - Go3 Warehouse 2012 38 30.008 17 7% 379745 1% 30.008 18 0% 552,277 12%
Modules 1- 3 + Mezzanine BTS Positive IGPM set/12 nov/23 50 FedEx Logistics 8.601 17 95% 8173 0% 8.601 18 0% 158.297 3%
Modules 4- 6 BTS Positive IGPM  set/12  nov/23 50 FedEx 7.778 17 0% 134999 % 7.778 18 0% 143,141 3%
Modules 7- 11 BTS Positive IGPM  set/12  nov/2l 3,0 FedEX 13.629 17 0% 236,573 7% 13.629 18 0% 250840 5%
Vacancy
MM1 - Gog Warehouse 2018 50 - - 0% - 0% 25583 18 0% 449538 10%
Tenant BTS  Positive IGPM-FG_jan/19  dez/23 50 Unilever Consumer Goods 25583 18 % 449538 10%
PP2-G03 Warehouse 2013 32 21.801 21 37% 281.599 8% 21.801 20 10% 383.500 8%
Tenant Typical mar/14 mar/200 4.3 Magneti Mare Automotive 5475 21 0% 115.030 3% 5.475 21 0% 115.030 %
Tenant Typical set/14 mdf20 13 Magneti Marelli Automotive 2714 21 % s7.012 2% 2714 21 0% 57.012 1%
Tenant Typical jan/15 jan/25 6,2 Autometal Automotive 5.438 20 0% 109.557 3% 5.438 20 0% 109.557 2%
Tenant Typical jan/88 mar/22 33 Grupo Lagoa Retal 5.461 17 100% - 0% 5.461 17 0% 92833 2%
Vacancy 2714 17 100% o % 2714 17 80% 9.069 %
PP2-G04 Warehouse 2014 58 20366 20 43% 228064 % 20366 19 10% 339.836 %
Tenant Typical 1GPM ago/14  ago/24_ 58 Makro 11570 20 0% 228.064 7% 11570 20 10% 205257 %
Vacancy 8.7% 17 100% o 0% 8.7% 17 10% 134579 %
PP2- Office Operations 00 182 8 100% - 0% - 0 100% - 0%
Vacancy 182 8 100% B 0% - 0 100% = 0%
PP2 - Restaurant Operations 2014 1,8 775 8 0% 5.900 0% - 0 100% - 0%
Tenant Typical ago/14 ago/20 18  ComerBem/MFRefeigbes  Catering 775 8 0% 5.900 % - 0 100% - 0%
Vacancy
TOTAL 48 20307 20 12% 3506026 100% 27699 21 2% 4667815 100%
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DESPESAS
I I S N
R$ thousand 4T18 2019 2020 2021 2022
-
Gross Rent 1,796 25,534 26,601 27,792 29,037
GLA 110,053 110,053 110,053 110,053 110,053
Physical Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
Financial Vacancy 0% 0% 0%
RS$/sqm 16.32 19.33 20.14
GPA
Gross Rent 869 12,354 12,870
GLA 53,930 53,930 53,930
Vacancy 0% 0% 0%
RS$/sqm 16.11 19.09 19.89
Via Varejo
Gross Rent 927 13,1 13,731
GLA 56,123
Vacancy 0%
RS$/sqm 16.5.
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | F
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Anexo B: Definigbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes:

= Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identific:
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilid
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data.” (NBR 14653-1:2001

= Fator comercializagdo: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o se
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

= Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a qua
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

= Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definj

=  Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo:
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parq
14653-1:2001);

= Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendi
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

= Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregos
matematicas que expressem, em termos

de comercializagdo ou
merciais/residenciais),

e a aplicagdo de transformacdes
e os atributos dos dados de mercado

=  Valor de mercado “as is”: Valor de mer
conservagao, uso e zoneame is, a

a uma propriedade em seu estado de
a avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

priedade permanece no mercado para comercializagéo. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo pelo valor de ata da avaliacéo;

alienagdo, daga agamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que

ario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

radigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

= Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das &guas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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__ Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria
PREPARADO PARA: XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

FINALIDADE: Determinacéao do Valor de Mercado paradVenda para
fins de aquisigdo de ativos conforme a Instrugdo CVM n° 472, de 34
de outubro de 2008.

PROPRIEDADE: Galpao logistico localizado na Rodovia BR-101
Sul, 2.220 — Condominio Cone PP2 - Distrito Santo Estevao —
Ponte dos Carvalhos - Cabo de Santo Agostinho/PE

DATA: 16 de janeiro de 2019
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

Sao Paulo, SP 04571-100
allln SHSEtEAN &

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 16 de janeiro de 2019.

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario
Sr. Pedro Carraz

XP Asset Management | Imobiliario
pedro.carraz@xpasset.com.br

Ref.: Relatorio de Avaliagédo dos galpdes situados na BR 101 Sul,

Prezado Senhor,

Em atengao a solicitagdo de V.Sas. e conforme acorda
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Col
Mercado Para Venda dos iméveis em referéncia p
n° 472, de 31 de outubro de 2008.

A avaliagdo foi elaborada com base nos da
com corretores e profissionais especializados
norma NBR 14.653:2001, e suas parte Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de m 67 paginas. Este relatorio foi elaborado para a
XP Log Fundo de Investiment de aquisicdo de ativos conforme a Instrugdo CVM n° 472,
de 31 de outubro de 2008. A publicaca i cao deste laudo é permitida somente na sua integralidade,

ndo sendo permitida em nenhuma 5 ulgagdo ou publicagédo parcial. Ainda na reprodugdo de
qualquer informacéo, a fonte devera s N
violagao de direjtos autorais.

o imoével'e nas praticas do mercado imobilidrio, concluimos os seguintes valores para
de dezembro de 2018:
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Pedro Carraz Sao Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464

XP Asset Management | Imobiliario
cushmanwakefield.com.br

pedro.carraz@xpasset.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

PROPRIEDADE: Plug & Play 2

Valor Total para Venda R$ 96.252.000,00
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para Venda - R$ 48.659.000,00 R$/m? 482,87
Matricula 12.436 (Quarenta e Oito Milhdes Seiscentos e Cinquenta e Nove Mil Reais) { ’

_ R$45.457.000,00
Va'°f de Mercado para Venda (Quarenta e Cinco Milhdes Quatrocentos e Cinquenta e Sete Mil R$/m?489,80
Matricula 12.437 Reais)
Valor de Mercado para Venda - R$ 1.730.000,00 4 R$/m2452,58
Matricula 12.443 (Um Milhdo Setecentos e Trinta Mil Reais) -
Valor de Mercado para Venda - R$ 406.000,00
Matricula n&do fornecida (Quatrocentos e Seis Mil Reais) y B R$/ri232,72

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria, bem como as indicag@es,de valores estaosujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo.

Esta carta ndo possui validade como opinido de valopse separadado laude Gempleto que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo,

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de \/.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
b/ William &L William &L

DESFSEEACSBEA3Y 3 ES 5EB434.
Danielly Melo William Qa Silva Gil, MRICS

RICS Registered Valuer
Consultora'Sénior = Industrial e Agronegdcio Gerente - Industrial e Agronegdécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
DocYouSigned by:
?o’uie Correti

3301A1IE2TO541F
Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMAGCOES BASICAS
Tipo da propriedade: Iméveis Urbanos, Logisticos, Galpdes
BR 101 Sul, 2.220 - Condominio Cone PP2 - Distrito Industrial Santo Estevao -

Enderego: Ponte dos Carvalhos - Cabo de Santo Agostinho/PE

Data da avaliagéo: 27 de dezembro de 2018 \ VWV &
Data da inspecgéao: 4 de dezembro de 2018 77 777
Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliagédo Imobilﬁria fﬁontratado para—ﬁns de

aquisicao de ativos conforme a Instrugéﬂ:VM n°® 472, de31de outubro de 2008

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, Método Evelutivo e Método

Metodologias: de Capitalizagao de Renda (Fluxo de Caixa Descontado).

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-18-66032-900824a

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 11l

442



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

|II|||I| CUSHMAN &

WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRIGAO DA PROPRIEDADE

Terreno:

Topografia da area util:
Formato:
Area:

Descrigao:

Blocos, Edificages e Benfeitorias:

Plug & Play 2 - G03:

Plug & Play 2 - G04:

Plug & Play 2 - Refeitorio
(G03/G04):

Plug & Play 2 — Escritério
(G03/G04):

Area Construida Total:
Fragao ideal do terreno:
Estado de Conservacgéo:
Idade Aparente:

Vida Remanescente:
Area Construida Total:
Fragédo ideal do terreno:
Estado de Conservacéo:

Boa - quase plana com declive <56%
Regular
340.885,67 m? (conforme quadro de areas)

O imdvel possui um terreno plano e construgées com
estado regular. Tem boa localizagéo, desfrente para
a rodovia que da acesso a capital. |\

21,801.00 m? (conforme. qlgdro de areas)

0,29561370 (conformé quadro de areas)
Entre novo e regular- B

06 anos

74 anos

20,366.00 m? (eonforme quadro de areas)
0,27225047 (conforme quadro de areas)
Entre novo e regular - B

Idade Aparente: 06 anos
Vida Remanescente: 74 anos
Area ConstruiddTotal: 7.75.00 m? (conforme quadro de areas)

Fracdo ideal d(@reno:
Estado de Conservagaos
|dadé Aparente:

Vida Remanescente;

Wea Construida T;al:

l%éo ideal do terreTw:
Estade de Conservacao:
Idade Aparenté:

Vida Remanescente:

0,011212104(€onforme quadro de areas)
Entre novo e regular - B

06 anos

74 anos

18_2.00 m? (conforme quadro de areas)
0,00512065 (conforme quadro de areas)
Entre novo e regular - B

06 anos

74 anos

OBS.: Areas de acordo ¢6m,informagdes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos

técnicos.
Acessibilidade:

Vizinhanga:
Infraestrutura legistica:
Transporte:

Melhoramentos Publicos:

Através da Rodovia BR-101
Industrial e residencial, com a presenca de alguns pontos comerciais

Rodoviaria
Privado

Infraestrutura basica disponivel

DOCUMENTAGAO

CARTORIO DO 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS, HIPOTECAS,
TITULOS E DOCUMENTOS DO MUNICIPIO E COMARCA DE CABO DE

Registros: SANTO AGOSTINHO, ESTADO DE PERNAMBUCO, sob as matriculas n°
12.436, 12.437 e 12.443.
Outros: Rent Roll, Despesas de Fluxo de Caixa e Apresentacéo com areas

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | IV
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Zona: ZECE 1 - Zona Especial de Consolidacéo Estratégica 1
Uso: Logistico e Comercial .
Taxa de Ocupagéo: 0,40 D

Coeficiente de
aproveitamento:

MERCADO

O imével avaliando esta localizado na cidade de Cabo de Santo de Santo Agostinhof'ne estado de Pernambuco,
na porgao sul da regido metropolitana de Recife. Seu perfil ocupacional € compgsto por galpdes, residéncias e
pequenos pontos comerciais. Possui média densidade de ocupagdo, havendo pouca verticalizagao e alguns
terrenos ndo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de predominio de efapreendimentos voltados a‘industria,
servigos e logistica.

Né&o especificado

A pesquisa indicou grande oferta de terrenos a venda e média oferta de 'galpdes para locagao.’Em termos de
demanda, o mercado apresenta pouca atividade de transagdes.desvenda de terrenos. Os galpdes em geral séo
alugados ap6s um periodo de 6 meses de exposi¢cdo ao mercado.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os' terrenos disponiveis,para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 129,33 e R$ 200,00/m?, com areas variando entre 44.500,00 m? e 201.650,00 m2. As diferencas
de valores se dao principalmente por caracteristicas de ecada imdvel, tais como acesso, area, localizacéo,
topografia e zoneamento.

No mercado de locagédo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
proxima ao avaliando. As amostras apfesentamivalores ofertados entre R$ 16,00/m? e R$ 19,00/m? com areas
variando entre 2.091,00 m? e 36.386,13 m2. As diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas
como localizagao, padrao constriitivo, depreciacéo e acesso.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E = Junto eom Jpojuca, a cidade de Cabo de Santo Agostinho concentra um dos
OPORTUNIDADES maiores centros logisticos do estado de Pernambuco, o Complexo Industrial
de Suape;

= A cidade possui uma excelente infraestrutura de transporte rodoviario, com
facil acesso a diferentes regides do Brasil;

=  Percebemos uma apreciagéo no valor de mercado de locagéo de galpdes,
com uma possivel tendéncia a superar o mercado de venda de terrenos.

P—ONTOS FRACOS E_ = O mercado de venda de terreno estd em desvantagem, com valores
AMEACAS inferiores aos apresentados nos anos anteriores.

CONCLUSAO DE VALORES
Valor 'de Mercado para Venda — R$ 48.659.000,00 (Quarenta e Oito Milhdes Seiscentos e

R$/m? 482,87

Matricula 12.436: Cinquenta e Nove Mil Reais).

Valor“de Mercado para Venda— R$ 45.457.000,00 (Quarenta e Cinco Milhdes Quatrocentos e R$/m? 489,80
Matricula 12.437: Cinquenta e Sete Mil Reais). !
Valor de Mercado para Venda— s . i . .
Matricula 12.443: R$ 1.730.000,00 (Um Milhdo Setecentos e Trinta Mil Reais). R$/m? 452,58
Valor de Mercado para Venda- R$ 406.000,00 (Quatrocentos e Seis Mil Reais). R$/m? 232,72

Matricula ndo fornecida:

oS 05
Cushman & Wakefield | w\é | f@ XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | V
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

o.fﬁ;'aih‘-’(‘fc‘?‘ﬁélvéu

[Fe060]
Cabo de Santo
Agostinho

$rain De ltapuama Q

(!
(0
{

.

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman &

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | VI
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Fonte: Cushman & Wakefield
ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield
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REFEITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | VIII
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APOIO/ARMARIOS

Fonte: Cushman & Wakefield
APOIO/ARMARIOS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | IX
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GALPAO G03

Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO G03

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | X
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GALPAO G03

Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO GO03 - ESCRITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO G04

Fonte: Cushman & Wakefield
GALPAO G04

T

Fonte: Cushman & Wakefield
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GALPAO G04

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | XIII
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llllllll WAKEFIELD INTRODUGAO

Introducao

Objetos

Os objetos desta avaliagdo sdo os galpdes localizados na BR 101 Sul, 2.220, Condo
Industrial de Santo Estevao — Ponte dos Carvalhos - Cabo de Santo Agostinho/PE.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria tem por objetivo ar o Valor
Venda dos iméveis supracitados.

ercado para

Finalidade

Esta avaliagéo foi contratada para fins de aquisi¢do d
outubro de 2008.

nform strugdo CVM n° 472, de 31 de

OBS.: O contetido deste Laudo Completo de Avalia -se Unica e exclusivamente aos fins

aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Comp
Imobiliario.

OBS.: Este Laudo Completo de
Contratante.

Divulgacao.do Laudo

Este relatdrio fo ara a XP Log Fundo de Investimento Imobiliario para fins de aquisicéo de ativos

2, de 31 de outubro de 2008. A publicagdo ou divulgagdo deste laudo é

fetiva da avaliagdo: 27 de dezembro de 2018;
vistoria da propriedade: 4 de dezembro de 2018.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 1
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

Documentacéao

INTRODUGAO

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

MATRICULA

Numero do Registro: 12,436

CARTORIO DO 1° OFICIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS, HIPOTECAS, TITULOS E
DOCUMENTOS DO MUNICIPIO E
COMARCA DE CABO DE SANTO
AGOSTINHO, ESTADO DE PERNAMBUCO

Cartorio:

Data da Matricula: 21 de novembro de 2018

BR-101 Sul n°2220

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES LTDA.

09 de novembro de 2018

Enderego do imével:
Proprietario:

Data da Aquisig&o:

Valor da Aquisig&o: 88.881.163,03
Area Construida (m2): 21.030,92
Area de Terreno (m?): 24.534,75

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

12,437 12,443

CARTORIO DO 1° OFICIO DE REGISTRO  CARTARIO.DOQOFICIO DE REGISTRO)
DE IMOVEIS, HIPOTECAS, TITULOS E DE IMOVEIS, HIPOTECAS, TITULOS E
DOCUMENTOS DO MUNICIPIO E DOCUMENTOS DO MUNICIPIO,E
COMARCA DE CABO DE SANTO COMARCA DE CABO DESANTO
AGOSTINHO, ESTADO DE PERNAMBUCO, AGOSTINHO, ESTAD@ DE PERNAMBUCO

21 de novembro de 2018 21 de novembro dé 2018

BR-101 Sul n°2220 BR-101 Sul n°2220

VORTX DISTRIBUIDORA RE TITULOSE, VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES LTDA. VALORES LTDA.

09 de novembro de 2018 09,de novembro de 2018

799.000.506,00 34701277,31
19.001,54 .
849,06

23.069,26

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS  Rent Roll e Despesas de Fluxo de Caixa

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramesygue o' iméveln@o apresenta qualquer titulo alienado e ndo
consta qualquer registro de 6nus ou deeerréncia de agéo de responsabilidade da mesma.

Cushman & Wakefield
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Analise da localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Sitio Caiana 4A: quatro matriculas que sdo parte do Plug'& Rlay 2 e
estdo situadas na BR 101 Sul, 2.220, Condominio Cone PP2 — Distrito Industrial de Santo Estevao — Ponte dos
Carvalhos - Cabo de Santo Agostinho/PE.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 3 km do centro da cidade de Cabo de Santo Agostinho;
= 17,5 km do Aeroporto Internacional de Recife;

= 23,8 km do porto de Suape; e

= 27,6 km do centro de Recife.

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

o
!

\)'}4_3‘"

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais

O imoével encontra-se na regido Metropolitana de Recife, na cidade de Cabo De Santo Agostinho/PE. A regido
fica no polo industrial de Pernambuco, o Complexo Industrial de Suape. Ainda, o municipio é u
localizagéo turistica do estado, e suas praias sdo conhecidas nacionalmente.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regiéo.

Ocupagéo circunvizinha

Populagédo: A populacdo de Cabo de Santo Agostinho de acordo com o ulti
era de 185.025 habitantes, com previsdo de crescimento para 2018 de 20.
Forgas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibili
com shoppings e polos de negécios e servigos. Cabo de Santo
porto, o maior da regido nordeste, tornando a cidade bastante atr.

Industrial, residencial e comercial.

Acesso

Nivel regional

O municipio de Cabo de Santo Agostinho fa e d
vidrio a essa regiéo é a rodovia BR-101.

Nivel municipal

O bairro Distrito Industrial St°
principais acessos viarios a essa

Nivel local

O principal a
rolamento em

politana de Recife. O principal acesso

ado na porgdo sudeste da parte urbana do municipio. Os

evao esta loca
i ovias PE-060 e BR-101.

oviario a propriedade é a rodovia PE-060; esta é asfaltada e possui duas faixas de

conta com o Aeroporto Internacional de Recife / Guararapes — Gilberto Freyre, que opera voos
acionais e internacionais, além de transporte de cargas.

O Porto de Suape esta localizado a aproximadamente 23,8 Km do imével.
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Conclusao

As propriedades sdo bem localizadas e tem estado de conservagdo regular, com toda a i
disponivel para seu uso. O Porto de Suape, sendo o maior da regido Nordeste, é considera
atrativo para investidores e industrias.

A
o\@\
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Analise Mercadologica

Cenario econémico

econdmicos ja indicam uma leve melhora e, com a definigdo do cenario eleitoral, os i
externos podem se tornam mais solidos. Além disso, com o resultado politico estabeleci
e da bolsa de valores tende a diminuir.

Em termos econémicos, o crescimento anual projetado do PIB (2018) pa: , e ril para 1,52%
em outubro, segundo a consultoria LCA. Essa reducéo é decorrente, s aminhoneiros
de maio, das fortes incertezas eleitorais e do fraco desempenho d 2
sinalizou o encerramento do periodo de corte de juros e, dessa fi

juros no futuro, uma vez que a inflagdo esta acelerando neste final d . Além disso, @taxa de desemprego
de outubro esta projetada em 11,4% e o indicador fechara resultado menor do que 2017, de
12,74%.

te influenciado pelos setores de
stecimento das familias. Porém,
ao longo do tempo. De fato, o IPCA

O IPCA foi altamente impactado pela paralisag:
combustiveis e supermercados, beneficiado pel

io para o mercado imobiliario é o IGP-M, que encerrou
encerrara outubro em 0,90% e finalizara 2018 em 9,73%.

aIeC|da acoplada ao aumento da taxa de juros pelo FED, batalhas comerciais entre
crise econdmica na Argentina - e, por outro, pelo cenario ainda incerto em relagéo as

sil, conhecido como Risco-Brasil, cresceu significativamente em junho, muito em parte
greve dos caminhoneiros. Em setembro, apés uma leve queda, a variavel voltou a crescer devido ao
cenario politico. Em 2017, a média foi de 239 pontos-base, e espera-se que ao final de 2018, atinja
base. Como ja explicitado, tanto o cenario externo como interno contribuem para o Risco-Brasil se
tornar mais sensivel, assim como a taxa de cambio.
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Apesar do cenario interno adverso, é importante levar em consideracdo que o pais passou por uma intensa
crise econdmica nos Ultimos anos. Os resultados de 2018 indicam, no geral, uma timica recuperagéo
econdmica. Porém, as eleigbes fizeram com que a economia sofresse muitas oscilagdes e o délag passasse a
ser o indicador que mais sentiu esse impacto. Projegdes indicam que pouco a pouco, a economi

PIB (%) x Consumo (%) x Investimento (%)
Fonte: Cushman & Wakefield; IBGE

20% A

15%

10%

5%
0%
-5%
-10%
-15% -
2008 2009 2010 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
(=) (<) (9]
— B —C estime Consumo do Governo (var. % real)
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Projec¢oes
Economia 2017 2018
PIB Real, % 0,50 -3,55 -3,46 0,99 1,52
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 12,08

Empregos em Escritorios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 7.365 60.148
Séo Paulo 27.307 -35.588 -46.8? 3.—050 y 20.1;
Rio de Janeiro 1.518 -34.311 —-43.340 -12.& 1.093

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 vV B 2,30 4,46
Volume, % 2,23 -4,_35 -6,25_ 2,09 1,72
Prego Médio, % 6,23 7,53 10,75 ¢ 0,20 2,74

Produgao Industrial, % 302 s st 2,52 2,50

IPCA, % 6,4—1 10,67_ T,29 2,95 4,42

IGP-M, % ;69 1—0,54 ) | 717 -0,52 9,73
IPA-M, % 7 213 11,19, Yy 7,63 -2,54 12,63
IPC-M, % e s 6,26 313 4,57
INCC-M, % - 6,74 7,22 6,34 4,03 4,13

Selic (final de periodo), %l 17500 1425 13,75 7,00 6,50

R$/US$ (final de periodo) 1 266 3,90 3,26 3,31 370

EMBI+ Brasil (final de perl’od; 250 523 328 240 223

Fonte: Cushman and Wakefield (nov/18)
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Mercado de Suape

suas praias nacionalmente conhecidas.

Podemos destacar como municipios limites Ipojuca, Jaboatdo dos Guararapes,
e Moreno.

De acordo com estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisti
esta em torno de 205.112 habitantes.

O Produto Interno Bruto (PIB) do Cabo de Santo Agostinho é o
quarta maior economia do estado. Podemos destacar trés setores
€ 0 Servigos.

Agricultura é setor menos relevante na economia de
de 0,44% de toda a economia. No passado o municij
gragas a criagdo de engenho que o Cabo passou a
municipio. No entanto, esta atividade passou a perde

nocultura de cana de agucar,
ero povoado e mais tarde como um

ste, podemos destacar nessa regido a Refrescos
idora de Gas Ltda., Petrobras Distribuidora S/A, Shell do

acontece com o mercado de armazéns logisticos disponiveis, que aparentemente estd sendo mais
com poucas observagdes de desenvolvimento de novas construgdes.
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WAKEFIELD

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 129,33 e R$ 200,00/m?, com areas variando entre 11.500,00 m? e 201.
diferengas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imével, tais como ace
localizagéo, topografia e zoneamento.

como localizagao, padréo construtivo, depreciagdo e acesso.

Consideracdes sobre a propriedade

Entendemos que o posicionamento de mercado das propriedades
médio, considerando o atual nivel de demanda detectado em
atual, foram observados armazéns com finalidades se
os do avaliando.

sua localizagdo, gozam de acesso
om o porto de Suape.

Em termos mais gerais, as propriedades tém vanta
privilegiado tanto as principais rodovias do e

um comego de recuperagao.
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Analise da Propriedade

Descrigao do terreno

O imoével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as s

= Area bruta de terreno: 340.885,67 m2:
= Acesso: O acesso a propriedade em
= Condigbes do Solo: N&o recebemos informacdes

que o solo possui capacidade
existentes ou cuja
do contréario dur
é adequada;

=  Formato:

= Topografia:

= Localizagao: i nsiderada boa;

= Utilidade publica: i infraestrutura bésica disponivel. Os servigos de

niveis ao imovel em estudo s&o:

= Rede de esgoto

= Sistema viario

= Telefone

= Internet

=  Transporte coletivo

= TVacabo

= lluminagédo publica

- estricoes ¢ ol Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem servidées
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como ndo
identificamos no local sinais de invasdes.
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DELIMITAGAO APROXIM A PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do'terren@fei obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por noss@si\técnicos.
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Descricao das construgdes e benfeitorias

Galpdes - Resumo das Benfeitorias Existentes
FHET - N

Itens

Definigao

Composicao

Estrutura

Fachada

Esquadrias

Cobertura

Circulacéo Vertical

lluminagéo

Seguranga Contra Incéndio
Seguranga Patrimonial
Capacidade do piso (T/m?) D
Pé direito (m)

Principais acabamentos internos
Pisos

Paredes

Cushman & Wakefield

EXxtintores

Caracteristicas

Trata-se de 2 galpdes, atualmentedeupadosipor inquilinos diferentes.
As construgdes tém estrutura em eoncreto armado, alvenaria'e placas
metdlicas com pintura latex, € ¢obertura metalica.

Galpao G03 Area logistica
Galpao G04 Area logistica
Concreto armado

Alvenaria com pintura latex

Aluminio

Metalica

Escadas

Incandescentey fluorescente e zenital

Privada
6,00
12,00

Concreto de alta resisténcia

Alvenaria com pintura latex e revestimento ceramico
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagdo, neste estudo, foram utilizadas as areas obtidas através do cruzamento das
informagdes da planta com as fotos tiradas durante a vistoria, conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m2) FONTE

Area do Terreno (m?): 340.885,67 Quadro de areas A D
AREA CONSTRUIDA y \ V 40
Galp@o 03 21.194,39 4 A ¢

Galpao 04 19.051,40 )

Refeitorio 827,38 CWdro de Q0

Apoio/Escritérios 181,77 A

AREA CONSTRUIDA TOTAL 41.254,94 A

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas por documentagao faernecida pelo cliente, ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupagdo do solo no Municipio de Cabo de Santo Agostinho/PE sao
determinadas pela lei n° 3.109 de 22 de dezembro de 2011, que determina o zoneamento e u 0 solo do
municipio de Cabo de Santo Agostinho/PE.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZECE 1 =Zoena Especia
Consolidacao Estratégica 1.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

Y AR
- )

LA
. - o
B

i

L (Lei Municpal N° 2.69112011)
SANTO ESTEVAQ - Zona Espeaal de Consolidagio Estrategica 1 (Lei Municpal N° 2,46 32008|
2- Zona Espacisl do Consolidagao Estratdgica 2 (Lel Municipal N° 2 8822011)

ZONA DE CONSOLIDAGAO URBANA
ZONA DE EXPANSAQ URBANA

Fonte: Prefeitura de 0 de gostinho/PE

ao uso e ao aproveitamento

bito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
lassificar:

refere-se aos fins de utilizagéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espago fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.
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A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupagédo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricbes de ocupacéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupagao: é a relagdo entre a drea ocupada pela projegao horizontal de da
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo existente entre a a
construgéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

onstrucéo e

Restricoes quanto a ZECE 1 - Zona Especial de Consoli
Usos:

Servigos, Industrial e Logistico.
Ocupacao

= Taxa de Ocupagéo: 0,40; e
= Coeficiente de Aproveitamento: nao definido

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta‘inform to a Pri ra de Cabo de Santo Agostinho/PE.

nto, mas com base na informacé&o disponivel para
so em conformidade com a legislagéo.

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 16

470



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

CUSHMAN & )
||I|||.I WAKEFIELD AVALIAGAO

Avaliacao

Processo de avaliagao
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas e su
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a fi
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determin

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodo

Método Comparativo Direto de Dados de

“Identifica o valor de mercado do_b

dados que,
seréo tratad

fo quanto possivel, represente o mercado de imoéveis
5 por fatores para ajustar as varidveis do modelo e explicar

Compdem-se uma amostra
semelhantes ao avaliando. Os d
a tendéncia de formagéo de valor.

Método Involutivo

“Identifica o va ne cado do bem allcergado no seu aproveltamento ef|<:|ente baseado em modelo de

significativamente para o momento de execugdo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econdémica real do momento de execugédo e/ou
comercializagdo do imdvel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/20

depreciado e o fator de comercializagéo.

O fator de comercializagado estabelecera a diferenca entre o valor de mercad
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 depel
avaliagdo.

Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliagéo.

tas e despesas, assim como montar
estimado do imdvel corresponde ao

das premissas de receita e despesas, bem como da
idades de investimentos alternativos existentes no

14653-1, abril/2001)

odo deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
brados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

acao de Custo

o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
s de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orgamento sempre com a citagédo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagdo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a parti
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retol
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tant
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa j
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias lo€ali
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a lo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos:
contemporaneidade com a avaliagao;

utilizagao etc.
No tratamento de dados da amo

ril/2001 a especificagcdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
a realizagédo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
Oes que possam ser dele extraidas.

aliagbes podem ser quanto a fundamentagao e preciso.

entagdo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisédo sera estabelecida
r possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado, este, tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.
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Aplicacao da metodologia

Os célculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracédo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em que esta inserido.

utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segu
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade ta
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos.

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem por

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e riedades similares na regido circunvizinha.
ngas entre elas devido a localizagéo, area, idade, etc.
mo, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os
, € entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
todo é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
icacdo das informagdes; (iii) grau de comparabilidade das
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FA CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 -0,95 Elasticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Ofe?ta

0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociacédo Normal Em Condi¢cdes Normais de Mercado D
0,80-0,89 Elasticidade de Negociagao Alta - Mercados onde a Oferta é Maior que a Demanda N
<0.79 Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrioe/ounAtivos

Atipicos com Dificil Absor¢do no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizag&o, nivel econémico, fator comercial,
acessibilidade, etc.

O Fator Localizagédo depende da percepgéo de valor, pelo mercado; @aeerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma arféa dovavaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentacéo do calculo.

No caso de imdveis industriais e de logistica, a frenté para a r@dovia € vista com um beneficio. Todavia, em
geral considera-se que imdveis dentro do mesmo distrito tenham localizacdes comparaveis.

Outros fatores que podem afetar a percepgao de valor de uma, localidade:

= A posicdo em relagdo a um peddgio (que,pode sighificar custos operacionais maiores para o ocupante);
= A posicdo em relagdo a map€ha urbana mais, proximayj
= Os usos e a densidade dé ocupacéo do entorno.

Nao adotamos uma férmula objetiva para a localizacao tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado paraiadequarias,caracteristicas fisicas de acesso ao imovel, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de redovia, etc.

Para fator acesso e considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.
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NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUIGAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e mobilidade de pessoas

95 - 100

e veiculos N

00 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85- 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em7
mobilidade e circulagdo e veiculos quanto de pessoas. N

80 - 84 Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras de
locomog&o e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade?e Iocomogéo:nEilidade

urbana, influenciadas ou ndo por épocas chuvosas.
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as ‘amoestragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:

Nota de Agésso do Imoével Avaliando

Fator Acesso =
Nota de Acésso do Elemefito,Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel aos elementos comparativos, para que o mesmo seja
homogeneizado em relagéo ao avaliando.

Fator Area

Fator que leva em consideragao d variagao delpreco unitario em fungédo da area, onde quanto menor a area,
maior o prego unitario (valor pef medida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da através da seguinteformula:

Area do Elemento Comparativo

Area do Avaliando

Yqoul/y
Fator Area = ( )

Utiliza;se os seguintes gfiterios:

=4\ Se a diferenca'da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entao
elevade apoténciade 0,25 (ou '/4); e

= " Caso seja‘superiora 30%, € elevado a poténcia de 0,125 (ou /s).

Fatores aplicaveis apenas a terrenos
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela férmula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando
Nota da Topografia do Elemento Comparativo

Fator Topografia =

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos s&o atribuidas de acordo com a tabela asseguir:

TOPOGRAFIA

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sém declividade oudPlano

Declive até 5% 1,05 Bom - qudse plana com D <6%

Declive de 5% a10% 1,11 Regular- Declive de 5% a10%

Declive de 10% até 20% 1,25 Ruim- Declive de 10% até 20%

Declive de 20% a 30% 1,43 Muito Ruim- Declive de 20% a 30%

Aclive até 10% 1,05 Bom- Aclive até 10%

Aclive de 10 a 20% 1,11 Regular- Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20% 1,18 Riim- Aclive acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 eIy Abalxo Nivel da Rua de1,00m a
7 2,50m

Abaixo do Nivel da rua de 2,50ma4,0m <1125 ?‘(‘)'n':" Abaixa do Nivel da rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m

Acima do Nivel da rua de 2,0m af,0m N1 E%‘?:'ar' Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE).

Por sua vez, a declividade (D) é a‘relacao entre a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, conforme a férmula a seguir:

Sendo: B
D= an 100 B
= dlx dn
o
A dH c

Nos casos de valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode
fesultarem economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
serdetalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estdo
inseridos.
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WAKEFIELD

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizagao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
Fatores aplicaveis apenas a construgées e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura predial,
especificagdes técnicas ou categoria do imével.

O Fator padréo é calculado através da férmula a seguir, que leva em considera¢@oi(i) o padraoda amostra; (i)
o padréo do avaliando; e (iii) o peso ponderado da construgdo sobre,o valor total do ativo:

(Casx FO)

. (GaxyEC) —(CA X FC)
Fator Padrao =1+ W X

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL

FC Fator padréopara o imovel (obtide per tabela fornecida pela Ibape)
CA Custo Unita'rTode Construgao Avali;do

Ca Custo Lﬁtério de Construgéo_Amostra

w Peso do CEJEConstrugé_;a Composicao do Valor Unitario Final

O custo Unitario de Construgdo é calculadedonsiderando a seguinte férmula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O FatonR8N ¢ a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padrado Residencial com 8 pavimentos e padrao
Normal:
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO
CLASSE GRUPO PADRAO

INTERVALO DE INDICES

Inferior Médio Supel
1.1.1 Barraco Rustico 0,060
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rustico 0,409

1.2.2 Casa Proletério

1.2.3 Casa Econdémico
1.2.4 Casa Simples

1.2 Casa
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econdn 0,810 1,020
1.3.2.1 Apartamento 1,266 1,500
1.3.2.2 Apartamento, 1,470 1,680
1.3.3.1 Apartamento 1,746 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento 1,746 1,980
2,226 2,460
2,406 2,640
3,066 3,480
3,650 3,850
0,780 0,960
1,206 1,440
1,410 1,620
1,656 1,860
2.1 Escritério N 1,836 2,040
. 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 Somereal e 2.1.4.2 Escritério Superior o/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galp&o Econémico 0,518 0,609 0,700
alpdo 2.2.2 Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpéo Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Espi 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639
Fonte: o Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragao o estado de conservagado dos iméveis comparativos em relagéo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagédo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explica¢gao,detalhada
do critério de depreciagéo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacao fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagédo

Depreciagao é a diferenca entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual“A'depreciagaoinclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragdo fisica; (2) @bsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragao fisica € o resultado da agéo do uso e defmeio @mbiente'sob, a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagaa’sobre o valordevido a'sua adequagéo arquitetdnica que
afeta sua utilizagao atual. Pode ser causado por mudangas a@flongodos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padroes atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverge, no valordevido a influéncias que ndo estao relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudangaside uso e ecupacédofe cenarios econdmicos adversos.

A depreciagdo aplicada as construgdesineste trabalholeva em consideragéo a seguinte férmula:

Foc =R+ Kdx (1—R)

Sendo:
LEGENDA
Fator Obsolescéneia Foc
Coeficiente tesidual corréspondente ao padréo (TABELA 1) R
Coeficiente Ross/Heideck (TABELA 2) Kd

Fonte; Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacéo Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragdo a depreciagao fisica em
funcdo da idade e'do estado de conservagao da construcédo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construgao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

@ Novo f importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
N . L
. Regular h ecessitando de reparos ‘importantes a

edificagdo sem valor

Entre regular e necessitando de . I
d . i Edificagdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservacéo e percentual dé Wida remanescente, (idade aparente/vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM  £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 o}o (E1 _0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,963— o,ﬁ 0,809 y 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,982 0,960 A 0,905_ 0,807— 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 0958 0,903 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,976— 0,955— o,gg 0,802 0,654 0,464 0,243
45 0,977 0973 0953 | 10898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,97 0,950 _0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
5,5 0,971 0,968 D 0,947 y 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 _0,966 0,962 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 _0,963 0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
75 _0,960 y 0,97 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
kL 0,9? 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
A 8,5 A o,sg 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
o A 0,951_ 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
_9,5 7,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%
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A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL OU  COEF. RESIDUAL(R)

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econémico 70 20%
Simples 70 A 20%
Médio 60 P
Superior 60 20%
Fino 50 o 20{
Luxo so © 0 20%
Galpoes Econdémico 66 D 20%
Simples 60 020%
Médio 80 20%
Superior y i 80 20%
Coberturas Simples N 20_ o 10%
Médio | | 720 N 10%
Superior . \ 04 10%

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMAIBAPE).

Valor de Mercado para l<kocacao
A seguir apresentamos o res(ltado dos calculos'para determinagéo do Valor de Mercado para Locagéao:

IMOVEL PP2

FORMACAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Valor Unitario (R$/m?) 17,75

Area GONSTRUIDA 41.254,94
ValoE Mercado para Locagao (R$) 732.463,47
V;or de Krcado p_ara Locagéo (R$) 732.000,00

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
amostra, referentes a determinagdo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

v

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman‘and\Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade denominada Armazenna 5 Suape -
Centro Logistico: Rodovia BR 101 Sul, n/a - Cabo de
Santo Agostinho/PE, distante aproximadamente
800 m do avaliando, possui 21.012,00 m* de area
construida. O prego pedido para locacdoda unidade
é de R$ 18,50/m? de area construida.. O preco
ajustado é R$ 16,93/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direitode 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m?2. A amostrd se compara da seguinte
forma com o avaliando:

@ = ACESSO: Melhgh

= « DEPRECIACAO: Pibr
{ « LOCALIZAGAO: Pior
«  PADRAO: Similar

Amostra N° 2

A propriedade denominada GLP Suape Il: Rodovia
PE 060, Km 122 - Ipojuca/PE, distante
aproximadamentes®14 km do avaliando, possui
36.386;13 m? de area construida. O prego pedido
para locagdo da unidade € de R$ 17,00/m? de area
construida, © preco ajustado é R$ 18,54/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m?2. A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando:

|l = ACESSO: Melhor

¥ = DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZACAO: Pior
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 3

1 A propriedade denominada Armazenna 2 - Centro
Logistico: Rua Riachdo, 807 - Jaboatdo dps
Guararapes/PE, distante aproximadamente 10 km do
avaliando, possui 8.128,00 m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade é de
R$ 19,00/m? de area construida. O preco ajustado é
R$ 18,07/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direitode 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m2. A amostra se€ compara da seguinte
4 forma com o avaliando:

= ACESSO: Simildh

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZAGAO: Melhor
= PADRAO: Pior

Amostra N° 4

A propriedade denominada Condominio Industrial
Ajam |: localiza-se.na Condominio Industrial Ajam I:
Eixe nde Integracdo, 732 - Jaboatdo dps
Guararapes/PE, distante aproximadamente 11 km do
avaliando, pessui 8.000,00 m? de area construida. O
prego pedido para locagdo da unidade ¢é de
R$ 16,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 16,71/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m2. A amostra se compara da seguinte
forma com o avaliando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIACAO: Pior

. LOCALIZAQAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 5
A propriedade denominada Armazenna 3 - Centro
Logistico: Rua Porto Franco, 443 - Jaboatdo
Guararapes/PE, distante aproximadamente 10 km
avaliando, possui 2.091,00 m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da uni é de
R$ 19,00/m? de area construida. O pre 8
R$ 18,54/m? de area construida.

Cushman & Wakefield
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

AREA TOTAL DE AREA PRECO PEDIDO  LEASE UNIT VALUE (R$/SQ.M. DATA DA
ENDEREGO TERRENO (m?) CONSTRUIDA (M) PARALOCACAO  OF EQUIVALENT AREA) | INFORMAGAe, 'NFORMANTE™ CONTATO  TELEFONE
o Caiana: BR 101 Sul, 2220, Condominio Cone
A PP2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-010 340.885,67 41.254,94 - y dezg8 : - -
COMPARATIVOS
Armazenna 5 Suape - Centro Logistico: Rodovia BR GL Raphael
! 101 Sul, n/a - Cabo de Santo Agostinho/PE 273.842,00 21.012,00 388.722,00 1820 G Empreendimentos  Pereira (81) 3878-6046
2 CLP Suape ll: Rodovia PE 060, Km 12.2 - 50.000,00 36.386,13 618.564,21 17,00 12:n0v GLP - Global Regina 1) 3500-3685
Ipojuca/PE logistic Properties Kono
3 >~3m~m::m 2 - Centro Logistico: Rua Riachao, 807 - 273.842,00 8.128,00 154.432,00 19,00 4-dez O_-. Raphael (81) 3878-6046
Jaboatao dps Guararapes/PE Empreendimentos Pereira
Condominio Industrial Ajam I: Eixo de Integragéo, - Condominio . -
4 732 - Jaboat&o dps Guararapes/PE 90.000,00 8.000,00 128.000,00 16,00 20-ago Industrial Ajami Ricardo Lira (81) 3476-1166
Armazenna 3 - Centro Logistico: Rua Porto Franco, » GL Raphael g
5 443 - Jaboatdo dps Guararapes/PE 28.000,00 2.091,00 5972900 R0 dedez Empreendimentos ~ Pereira (81) 3878-6046
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

OFERTA ACESSO DEPRECIAGAO LOCALIZAGAO PADRAO VALORQMOGENEIRPO  VALOR SANEADO FATOR

(R$/m?) (R$/m2) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,94 1,02 1,06 1,00
! 0.90 Melhor Pior Pior Similar 16,93 16,93 1.02
2 09 0,94 1,07 Gk 1,08 18,54 18,54 1,21
Melhor Pior Pior Pior
1,00 1,03 0,95 1,08
3 0,90 Similar Pior Melhor Pior 18,07 18,07 1.06
1,06 1,48 0,90 1,08
4 0,90 Pior Pior Melhor Pior 16,71 16,71 1.16
1,00 1,06 0,95 1,08
5 0,90 Similar Pior Melhor Pior 18,54 18,54 1.08
17,75 17,75
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Referéncia

AVALIAGAO

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 17,90

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 23,08 Limite Superior
Limite Inferior (-30%) 12,43 Limite Inferior
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga
Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianga
Amplitude do Intervalo de Col
Desvio Padrao
Distri. "t" Student 1,53
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 17,75 5
0,05
17,75
732.463,47

Cushman & Wakefield
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valordo bem pela
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagao.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado ndo pdgariaipela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reproducdo das construgbes e benfeitorias € aplicada umagdepreciagéo leyvando-se 'em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado dé conservacao. Este método &
particularmente aplicavel quando o imdvel sendo avaliado possui benfeitorias relativamente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente thicas ou especializadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagao de imoveis similares,

Determinagao do valor de terreno — Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofgftas de terrefiosina regiad foram utilizados fatores de
homogeneizagao para ajusta-los as caracteristicas do imovel ayvaliado.

A metodologia foi descrita na segéo anterior¢

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinagao do valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Direto de Dados de Mefcado.

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?) 145,59
Area Equivalente( m2) A N 340.885,67
Valor de Mercado para Venda (R$) A y 49.629.092,04
Valor de Mercado para Venda (R$) A 4 49.629.000,00

A seguir apresentamos awpesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
referentes a determinacéo do Valer de Mercado para Venda do terreno do imével em analise.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

3%{5[32 JSitieiCaianadA

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Vera Cruz,
Jabotdo dos Guararapes/PE, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
11.500,00 m? de érea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamehnto ZIR, 1 -
Zona de Interesse Produtivo 1 Jaboatéo &, possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,20.

O prego pedido de vendagdda propriedade’ € de
R$ 130,43/m2. O prego ajustadoré R$ 113,39/m? A
amostra se compara da seguinte, forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

*  AREAuVlenor

= LO@ALIZAGAO: Rier

*  TQOPOGRAFIAL Similan
=  ZONEAMENTO: Melhor

Amostra N° 2
A propriedade localiza-se na Rodovia BR 101 Sul,
Jabotao dos Guararapes/PE, distante

aproximadamente 12km do avaliando, possui
52.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZIP 1 -
Zona de Interesse Produtivo 1 Jaboatdo e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,20.

| O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 192,31/m2. O preco ajustado € R$ 169,03/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

«  LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Antiga
Estrada Rodovia, Cabo de Santo Agostinho/PEg
{ vizinha do avaliando, possui 201.650,00 m? de area
total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZECE, 1 -
Zona Especial de Consolidagéo Estratégica 1.

O prego pedido de venda dafpropriedade é«de
R$ 200,00/m2. O prego ajustado é R$ 147,77Im?. A
amostra se compara daf seguinte forma com\ o
avaliando:

= ACESSO: Melhor
*  AREA: Menor
d = |OCAMZACAD: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 4

A propricdade, loedliza-se na Rodovia Arminio
Guilhenme, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante
aproximadamente 10 km do avaliando, possui
46.393,000m? de area total

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZI - Macro
area’ do Suape e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,00.

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 129,33/m2. O preco ajustado € R$ 119,62/m2. A
amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

*  AREA: Menor

+  LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar
=  ZONEAMENTO: Pior
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Cushman & Wakefield

AVALIACAO

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia Antiga Estrada
Rodovia, Cabo de Santo Agostinho/PE, distante

| aproximadamente 8km do avaliando, possui

64.544,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamenténZona
Jugaral.

O prego pedido de venda da propriedade, éf de
R$ 179,88/m2. O prego ajustado é R$ 178,14/m=. A
amostra se compara dd seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Melher

= AREA: Menor

= LOCALIZAGEO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Similar
= ZONEAMENTO: Pior
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il -' WAKEFIELD AVALIAGAQ
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREATOTALDE BUILTAREA  PRECO  UNITARIO POR AREA UNITARIO POR AREA _DATADA
LOGRADOURO TERRENO (m?)  (SQM)  PEDIDO (R$)  TOTAL (R$/m?)  EQUIVALENTE (R$/m?) INFORMAGAQ INFORG CONTATO  TELEFONE
Sitio Caiana: BR 101 Sul, 2220, Condominio Cone
A PP2.- Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-010 340.885,67 340.885,67 - - - - - - -
COMPARATIVOS
; LUIZ HENRIQUE DE
1 Rua Vera Cruz, Jaboto dos Guararapes/PE 11.500,00 11.500,00  1.500.000,00 130,43 130,43 17082 7 L G OUERQUE MARANHAG LUz (B1)99971-8299
2 Rodovia BR 101 Sul, Jabotdo dos Guararapes/PE 52.000,00 5200000  10.000.000,00 192,31 19234 18-dez Imobiliéria Novo Recife Herman  (81) 99926-5550
Rodovia Antiga Estrada Rodovia, Cabo de Santo = (81) 4102-2243
3 Agostinho/PE 201.650,00 201.650,00 40.330.000,00 200,00 200,00 21-dez NE Connection Pedro/Joel (81) 98188-9917
Rodovia Arminio Guilherme, Cabo de Santo (81) 41022243
4 Agostinho/PE 46.393,00 46.393,00 6.000.000,00 129,33 129,33 17-dez NE Connection Pedro/Joel (81) 98188-9917
5 Rodovia Antiga Estrada Rodovia, Cabo de Santo 64.544,00 64.544,00  11.610.000,00 179,88 179,88 18-dez NE Connection PedrolJoel A%_VV%%%N%%N

Agostinho/PE
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTO (RS$ln?) (R$/m?) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS

1,06 0,65 1,31 1,00 0,95

1 0,90 Pior Menor Pior Similar Melhor 113,39 113,39 0,97
1,12 0,79 1,06 1,06 0,95

2 0,90 Pior Menor Pior Pior Melhor @P.03 169,03 0.98
0,94 0,94 0,94 1,00 1,00

s 0.80 Melhor Menor Melhor Similar Similar 14,77 tan.7 0.82
1,06 0,78 1,13 1,06

4 0.0 Pior Menor Pior Similar Pior 119,62 119,62 1,08
0,94 0,81 1,06 1,29

5 0.90 Melhor Menor Pior Pior 178,14 178,14 1,10

145,59 145,59
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TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 166,39

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 189,27 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 101,91 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianga

Amplitude do Intervalo de Confial

Desvio Padrao

Distri. "t" Student 1,53

Numero de Element 5
0,20
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 145,59 145,59
49.629.092,04
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 43

497



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

CUSHMAN & )
llllllll WAKEFIELD AVALIAGAO

Determinagao do valor de construgao

O calculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgédo por m
como novo para a constru¢do de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplican
unitario sobre sua respectiva area construida.

Fator de Comercializagao

Adotamos o fator de comercializagdo de 0,90 a fim de considerar o valor de mercado do Uive a
sua reproducgdo, com um desconto de 10% (0dez por cento), tendo em vista aprovei o do terreno,
sua adequagao ao local e as condigdes mercadoldgicas, atribuindo liquid
A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinagédo do |, de acord@ eom o Método
Evolutivo:

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 44

498



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

___- CUSHMAN &
iy wAKEFIELD

AETODO EVOLUT!

TERRENO

ENDEREGO

AREA DE TERRENO () FRAGAO IDEAL VALOR TOTAL (R$)
Sitio Caiana: BR 101 Sul, 2220, Condominio Cone PP2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-010 340.885,67 0,30, 14.671.039,76
CONSTRUGOES
X X RBN BASE/ CUSTO UNITARIO DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N SUTUBRO Rem) %OBRA - %0 CUSTO NOVO (RS) %)
Galpao 03 21.194,39 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 137 141238 193214 1,00 097 4095044053 39.529.181,78
VALOR DAS CONSTRUGOES 2119439 4095044053 39.529.200,00
IAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 54.200.239,76
O FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
- VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS) 48.780.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M CONSTRUIDO 2.302,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 143,00

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apre

que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é
de R$ 48.780.000,00 (Quarenta e Oito Milhdes Setec e Oi
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDEREGO

Sitio Caiana: BR 101 Sul, 2220, Condominio Cone PP2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-010

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE
Galpao 04 19.051,40
VALOR DAS OOZw,_ﬁEOOmm 19.051,40

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

PADRAO IBAPE FATOR R8N

2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37

m

AVALIACAQO

AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL UNITARIO,MEDIO (RS/é) VALOR TOTAL (RS)
340.885,67 0,27 145,59 13.511.543,46
R8N BASE/ CUSTO UNITARIO VoAUTL DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
OUTUBRO Rsim?) IDADE (ANOS)l)  CONSERV. (ANOS) %OBRA (2 CUSTO NOVO (RS) ®RS)
1412,38 1.932,14 6,00 b 80,00 1,00 097 36.800.802,74 35.532.339,16
36.800.802,74 35.532.300,00
RESUMO DAFORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 49.043.843,46
= TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
u consTRIEOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 44.139.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.317,00
'VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 129,00

de R$ 44.139.000,00 (Quarenta e Quatro Milhdes Cento'e Trinta eNove Mil Redis).

Cushman & Wakefield
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTVO

TERRENO

ENDEREGO
Sitio Caiana: BR 101 Sul, 2220, Condominio Cone PP2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-010

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N

2.1.1 Escritorio
Refeitorio 827,38 Econdmicol. SUP. o

VALOR DAS CONSTRUGOES 827,38

Em resumo, conforme pode ser observado na conclusdo apresentada acifma, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

AVALIACAQO

AREA DE TERRENO (m?) FRAGAO IDEAL UNITARIB\MEDIO (R$/m#) VALOR TOTAL (R$)
340.885,67 3 145,59 556.446,57
R8N BASE/ CUSTO UNITARIO viDAUTL DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
SUTUERO s IDAGE (ANOS) ~ CONSERV. W\G8) %OBRA " ) CUSTO NOVO (RS) ")
1.412,38 1.355,88 6,00 b 70,00 1,00 096 1.121.831,97 1.077.334,08
1.121.831,97 1.077.300,00
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REROSICAO TOTAL (RS) 1.633.746,57
OTETED FATOR COMERCIALIZACAO 0,90
' CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS) 1.470.000,00
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 1.777,00

VALOR DO IMOVEL POR M: DE TERRENO 4,00

de R$ 1.470.000,00 (Um Milhdo Quatrocentos e Setenta Mil Reais).
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDEREGO

Sitio Caiana: BR 101 Sul, 2220, Condominio Cone PP2 - Cabo de Santo Agostinho/PE 54503-010

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N
2.1.2.1 Escritério Simples s/

Escritérios 181,77 ElovadorLINF. 0,97

VALOR DAS DOZw,_ﬁEOOmm 181,77

m

Em resumo, conforme pode ser observado na concluséo apresentada acifna, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

AVALIACAQO

AREA DE TERRENO (i) FRAGAO IDEAL UNITARIO\MEDIO (R$/ré) VALOR TOTAL (R$)
340.885,67 o0 145,59 254.133,21
R8N BASE/ CUSTO UNITARIO VDAUTL DEPRECIA CUSTO DEPRECIADO
SUTUERO Reim) IDADE (ANOS) ~ CONSERV. A %0BRA =20 CUSTO NOVO (RS) )
1.412,38 1.372,83 6,00 b 70,00 1,00 096 249.539,92 239.641,83
249.539,92 239.600,00
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REROSICAO TOTAL (RS) 493.733,21
CTEEE FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
- VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R 444.000,00
m CONSTRUGOES (R$) !
VALOR DO IMOVEL POR M? CONSTRUIDO 2.443,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 1,00

de R$ 444.000,00 (Quatrocentos e Quarenta e Quatro Mil Reais).
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Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise na avaliagéo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de e
empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

w (DCF) -

= Periodo de projegdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidadé te
condigdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Es
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo d

O modelo de andlise considera a apuragdo dos resultados do empre
determinagéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um
de 12 anos.

Condominio logistico

Na avaliagéo foi utilizado um periodo de analise de 1
em dezembro de 2018 e distribuicdo mensal, refle
assumimos que esse prazo de analise seja suficient
imével. Embora esse tipo de ativo tenha uma vid
significativa se limitada a um periodo consid
o suficiente para um potencial investidor.

is, os fluxos de caixa comegando
0 pr el do empreendimento. Nés
¢ao de fluxo de caixa desse tipo de
lise de investimento torna-se mais

As receitas e despesas que um in 0 3, i este tipo de investimento variam durante o periodo

itas de locagéo dos galpdes foi baseado no Método Comparativo Direto de Dados de
30 de galpdo apresentado anteriormente, R$ 17,75/m?;

conjuntura econdmica do pais ndo sofrera alteragdes significativas no periodo de

itimos um‘crescimento anual real’ para a operagéo;

' Trata-se de um percentual da média entre as taxas de crescimento estimadas para o PIB Industrial e para o PIB de
Servigos, obtidas pelo site do Banco Central do Brasil (BACEN) "Sistema de Expectativas de Mercado".
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= E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projegdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos
pelo cliente e de levantamento de dados do mercado. Estes demonstrativos, estimativas e projegbes
refletem significativamente premissas e julgamentos em relagcdo aos futuros resultados esperados,
incluindo pressupostos do plano de operacdo, da conjuntura econémica, entre outras premissas das quais
dependem os resultados projetados;

= No fluxo de caixa ndo aplicamos a taxa de inflagéo;

= Consideramos que todos os contratos de locagéo terdo probabilidade de renovacéode 50%.

CAPM - Modelo de precificagao de ativos de capital

Para a determinagéo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na ay@liacdo adotou-se ©método do
CAPM - Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagao de Ativos de Capital. Apesar'de
tradicionalmente as empresas imobilidrias utilizarem-se de uma estimativa compesta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imévehquanto ao mereado em que o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacte duplo e simultaneoyda lucratividade e
do risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilnente encontraveis.

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do CAPM,para cada tipologia a partir de
referéncias locais e internacionais de precificagao de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos para a data base de 30 de novembro de
2018 uma taxa de CAPM Real de 9,24% a.a.

Além do calculo referencial para o mereado nacional gomo um todo, adotamos um range de aplicagao da
taxa acima (+/-15%), representandd casos emmercados,e situacdes de maior ou menor risco e liquidez.
Aplicada ao resultado acima, obtemos a seguinteifaixa:

Limite inferior Média de mercado
7,85% 9,24% 10,63%

Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & AdviscF

A Cushman & Wakefield.iniciou o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
trimestre de 2017, de forma que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso
de atualizagdes de valor'de mereado e valor contabil.

Taxa de Pesconto

A taxa a qual‘o fluxo de caixa operacional de 12 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil derisco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios logisticos no
Brasile na Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais;

= Ambiente Interno: engloba as condigbes da operacdo e desempenho do galp&o e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do imével, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no célculo do valor presente liquido.
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O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de imoéveis industriais
e de logistica. Na composigéo do “spread” foram considerados componentes como localizagdo, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservagéo das instalagdes, ocupacéo atual e o desempenho histérico
operacional.

mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizagdo, receita atual/potencial e seu
concorréncia.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagado de 9,00% ao ano para formar uma opi
propriedade no 12° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada s
liquida do 13° ano do periodo de analise. O valor de mercado resi
caixa operacional final do empreendimento.

Inflagao

Para estes fluxos ndo utilizamos taxa de inflagédo. To

Despesas

Para a andlise do empreendimento em ques ora seguintes despesas:

= |IPTU (reembolsavel);
= Condominio (reembolsavel);
= FRA - Fundo de Reposica
= Seguro;

= Utilidades; e

= Comissao de locagéo.
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Resultados do Fluxo de Caixa

Receita Liquida Operacional

11 e 12 da analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados, conside
de renovagao dos contratos.

NET OPERATING INCOME — PLUG & PLAY 2

12,000,000
10,000,000
8,000,000
6,000,000
4,000,000
2,000,000

0

1 2 12
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Plug & Play Cash Flow:

PP2 - Sitio Caiana (Amounts in USD)
dez, 2018 through nov, 2031
15/01/2019 20:09:08

For the Years En

Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Scheduled Base Rent

Total Rental Revenue

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

Condo

FRA

IPTU

Property Insurance

Utilities
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs

Leasing Commissions

Total Leasing Costs
Total Leasing & Capital Costs
Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

AVALIACAO

Forecast ~ Forecast  Forecast ~ Forecast  Forecast  Forecast  Forecast  Forecast ~ Forecast ~ Forecast  Forecast ~ Forecast  Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13
nov-2019  nov-2020  nov-2021  nov-2022  nov-2023  nov-2024  nov-2025  nov-2026  nov-2027  pov-2028  nov-2029  nov-2030  nov-2031 Total
9,698,315 9,596,440 9,585,912 9,650,880 9,672,848 9,764,828 9,662,207 9,750,223 9,773,308 9,831,722 9,917,098 10,146,695 10,294,285 127,344,761
0 -784,355 -14,045 -497,160 0 -1,954,536 -1,350,598 -230,881 -422,608 -106,804 -1,155,796 -1,699,628 -905,546 9,121,957
9,698,315 8,812,085 9,571,867 9,153,720 9,672,848 7,810,292 8,311,609 9,519,342 9,350,699 9,724,919 8,761,302 8,447,068 9,388,739 118,222,804
9,698,315 8,812,085 9,571,867 9,153,720 9,672,848 7,810,292 8,311,609 9,519,342 9,350,699 = 9,724,919 8,761,302 8,447,068 9,388,739 118,222,804
1,827,624 1,707,528 1,882,977 1,806,768 1,927,649 1,555,786 1,698,569 1,945,248 1,928,029 2,013,759 1,824,600 1,737,577 1,920,054 23,776,166
1,827,624 1,707,528 1,882,977 1,806,768 1,927,649 1,555,786 1,698,569 1,945,248 1,928,029 2,013,759 1,824,600 1,737,577 1,920,054 23,776,166
11,525,939 10,519,613 11,454,844 10,960,489 11,600,497 9,366,078 10,010,178 11,464,590 11,278,728 11,738,677 10,585,901 10,184,645 11,308,792 141,998,970
11,525,939 10,519,613 11,454,844 10,960,489 11,600,497 9,366,078 10,010,178 11,464,590 11,278,728 11,738,677 10,585,901 10,184,645 11,308,792 141,998,970
11,525,939 10,519,613 11,454,844 10,960,489 11,600,497 9,366,078 10,010,178 11,464,590 11,278,728 11,738,677 10,585,901 10,184,645 11,308,792 141,998,970
1,402,425 1,416,309 1,431,888 1,447,926 1,463,708 1,479,662 1,495,791 1,512,095 1,528,577 1,545,238 1,562,081 1,579,108 1,596,320 19,461,128
96,983 88,121 95,719 91,537 96,728 78,103 83,116 95,193 93,507 97,249 87,613 84,471 93,887 1,182,228
40,000 40,396 40,840 41,298 41,748 42,203 42,663 43,128 43,598 44,073 44,554 45,039 45,530 555,071
94,000 94,931 95,975 97,050 98,108 99,177 100,258 101,351 102,456 103,572 104,701 105,842 106,996 1,304,416
310,500 313,574 317,023 320,574 324,068 327,601 331,171 334,781 338,430 342,119 345,848 349,618 353,429 4,308,737
1,943,908 1,953,330 1,981,446 1,998,384 2,024,360 2,026,746 2,052,999 2,086,548 2,106,568 2,132,252 2,144,797 2,164,078 2,196,163 26,811,580
9,582,031 8,566,282 9,473,398 8,962,104 9,576,137 7,339,332 7,957,179 9,378,041 9,172,161 9,606,425 8,441,104 8,020,566 9,112,629 115,187,391
0 146,794 14,045 100,078 0 218,963 321,990 171,553 0 106,804 231,159 339,926 181,109 1,832,421
0 146,794 14,045 100,078 0 218,963 321,990 171,553 0 106,804 231,159 339,926 181,109 1,832,421
0 146,794 14,045 100,078 0 218,963 321,990 171,553 0 106,804 231,159 339,926 181,109 1,832,421
9,582,031 8,419,489 9,459,353 8,862,027 9,576,137 7,120,370 7,635,188 9,206,488 9,172,161 9,499,622 8,209,945 7,680,641 8,931,520 113,354,970
9,582,031 8,419,489 9,459,353 8,862,027 9,576,137 7,120,370 7,635,188 9,206,488 9,172,161 9,499,622 8,209,945 7,680,641 8,931,520 113,354,970
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Fluxo de Caixa — Premissas

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: dez18
Data Final do Fluxo: nov-30
Periodo do Fluxo: 12 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

2019 (p) 2020 (p) 2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p)
0,52 0,99 1,10 1,12 1,09 1,09 1,09 1

2026 (p) 202

27 (p)
\ 4

PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato: Multiusuario
Comissé&o de Locagéo:

Més de aluguel a espagos vagos
Absorgdo — Vagos: riodo total para absorcéo dos espagos vagos

Valor de Locagéo:

Area Privativa Total (m?)

PREMISSAS DE RENOVAGAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovagéo:

Aluguel da Renovagéo:
Prazo do nowo contrato:

17,75
5 anos

/m2 por més

Meses Vagos:
Comisséo de Locagao na Renoval

9 meses

1 més de locagdo

DESPESAS
IPTU (reembolséavel):

R$40.000,00 por més

Condominio (reembolsavel): R$ 2,71 p/m?
FRA - Fundo de R icdo de Ativo: 1,00% % Receita Base de Locagdo Programada
Seguro: R$ 94.000,00

R$ 0,60 p/m?

9,25% ao ano
0,74% ao més
9,00% ao ano

0,72% ao més

2,50%
ERCADO PARA VENDA - RESULTADOS
Valor Total (R$): R$96.252.010,00
Valor Unitario (R$/m?): R$2.231,93
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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Analise de Desvios para Alteragées no Cenario Esperado

A andlise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulagdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizagdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultddos, possiveis
nestas hipéteses alternativas. Projetando-se estas alteragbes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragdes no Valor Econdmico do Empreendimento.

SENSITIVITY ANALYSIS

TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)
8,00% 8,50% 9,00% 9,50% 10,00%
8,25%  R$108.171.384,00 R$105.648.051,00 R$103.405.088,00 ~ R$101:398.227,00 R$99.592.052,00
8,75%  R$104.247.942,00 R$101.860.361,00 R$99.738.066,00 R$97.889.471,00 R$96.130.165,00
9,25%  R$100.520.345,00 R$98.260.639,00 R$96.252.010,00 R$94.454.817,00 R$92.837.343,00
9,75% R$96.977.320,00 R$94.838.102,00 R$92.936.575,00 R$91.235.209,00 R$89.703.979,00
10,25%  R$93.608.308,00 R$91.582.650,00 R$89.782.064,00 R$88.171.014,00 R$86.721.069,00

8

TAXA DE DESCONTO

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imével logistico localizado em Cabo de Sano Agostinho, conforme
cenarios projetados, esta inserido no intervalonde valorentre R$ 86 milhdes e R$ 108 milhdes. Sendo que
adotamos como Valor de Mercado para Venda do.imével ovalerde R$ 96.252.010,00 (Cenario Neutro).
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Resumo De Valores

Para determinacdo do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtidos através d@ Método da
Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado para o Plug & Play 2 e assumimos uma fragéo ideal
por area construida para determinar cada valor separadamente:

RESUMO DE VALORES

MATRICULA VALOR TOTAL VALQOR UNITARIO
12.436 R$ 48.659.000,00 R$ 482,87/m?
12.437 R$ 45.457.000,00 R$489,80/m?
12.443 R$ 1.730.000,00 R$ 452,58/m?
Nao fornecida R$ 406.000,00 R$ 232,72/m?
Total: R$96.252.000,00 R$483,33/m?
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificagdes, técnicas do
imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imével, na
dezembro de 2018:

atrocentos e Seis Mil Reais)
ario R$/m 2 232,72

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 57

511



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

allla Sustian &

Especificacdo da avaliagédo

A especificacdo de uma avaliagao esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo‘¢ontratante
do grau de fundamentac&o desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatorioy,mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto aogfau,.de precisao; este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por i§80, nao'é,passivel de
fixagdo “a priori”.

Para o presente trabalho temos trés classificagdes: Uma para o calculogo valor de atraves do “Método
Evolutivo”, uma para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercadg” € outra para “Métedo da Renda por
Fluxo de Caixa Descontado”.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mergado”, o presente trabalho,é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagdo e “GRAU III” quanto a prec€isao, confofme ohque dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionadoe com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO y RESULTADO PONTOS

Completa quanto aos fatores utilizados no

Caracterizagéo do imovel avaliando 2

tratamento
2 Quantidade minima de dados de mercado
. L 5 2
efetivamente utilizados
3 Apresentagéo de informagdes relativas a todas as
Identificag@o des dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos 1
fatores utilizados
4 Interval issivel de ajust junto d
ntervalo, admissivel de ajuste para o conjunto de 0,80 a 1125 3
fatores:
SOMATORIA A | 8

* No easo de utilizagéo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um
numero, menor de dados, de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] ] |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens obrigatérios Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau |l e os demais -
. L . todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il no minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRIGAO

11l
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30%
Amplitude do intervalo de confianga

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

&
N
O
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Comparativo de Locagao de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU IlI” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas.da,A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente relacionado com as informagdes que passam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes elou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
Completa quanto aos fatores utilizados no

1 Caracterizagao do imével avaliando
tratamento

Quantidade minima de dados de mercado
2 ; s 5 2
efetivamente utilizados

Apresentagdo dedinformagoes relativas a todas as
3 Identificagé@o dos dados de mercado caracteristicas'dos dados analisadas, com foto e 3
caracteristiéas observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o copjunto de

0,80 a 1,25 3
fatores

SOMATORIA 10

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o internvalo,admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com
um nimero menor de dados de mercadog@ amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4
o Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais .
Itens obrigatérios . L o todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il no minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAQ, O LAUDO FO1 ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO
1 1l |
Amplitm;io intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Kplitude; intervalo de confianca 6,81%
QUANTO A'PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Quantificagdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentagéo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao
esta diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGCAO RESULTADO o 6 PONTOS

Pela utilizag&o de custo unitario basico para projeto

1 Estimativa do custo direto . -
semelhante ao projeto padréo

2

2 BDI Justificado 2

Calculada por métados,técnicos consagrados,
3 Depreciacéo Fisica considerando-se idade, vida Util e estado de 2
conservagao
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] I |
Pontos Minimos 7 5 3
ltens obrigatérios 1, com os demaisyno minimo grawhll 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDOFOI ENQUADRADO COMO: GRAUII
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéo,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO N _ . PONTOS
Grau Il de fundamentagéo no Método Comparative ousio

1 Estimativa do valor do terreno . 2
Involutivo
Py Estimativa dos custos de resdigio Grau Il de fundamentagé@o ne método da quantificacao: >
do custo
3 Fator comercializagao Justificado 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO METODO

EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS L} y . L} |

Pontos Minimos 8 5 3

1 e2com grau lll € 0 3 no minimo.

Itens obrigatérios grau i 1 e 2 no minimo/no grau I todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO,COMO: A GRAU II
Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 62

516



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

allla Sustian &

Método da Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliagdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagdo paraiidentificacdo
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta
diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGCAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
7511 Andlise operacional do empreendimento Slmpllf{cad’f!, jpeggiase nos indicadoreg 2
operaciofiais
7512 Anélise das séries histdricas do empreendimento (*) Grau minimo n&o atingido -
7513 Andlise setorial e diagndstico de mercado Da conjuntura 2
7514 Taxas de desconto Justificada 2
7515 Escolha do modelo Deterministico 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3
7.5.15.2 Cenérios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade Slmulaf_;'ao com identificagéo de elasticidade P
por variavel
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15
(*) Somente para empreendimento nem operagéao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUI

PARA IDENTIFICAR OMALOR

Graus 1} I |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7a12
Restricoes, maximeles 3 |len's gm grauSigigpores, admitindo- méximo de 4 itens em graus inferiores ou nao atendidos minimo de 7 itens atendidos
se\nofmaximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAUII
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria e as conclusdes nele des
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltd
deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que preparara
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premiss

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser
do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatidao ou
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exp
Laudo é obrigado a levar ao conhecime

ram obtidas a partir de pesquisas
Contratante e/ou administragéo
avaliador como a C&W néo
ormagoes, incluindo a exatiddo das
ais. Qualquer usuario autorizado do
sdes ou erros que ele acredita existir

no Laudo;
= As areas de terreno e/ou relativas a co eadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administr; imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo

ica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
> um avaliador imobiliario;

= Nao foram realizados estudos e i ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacgdes;

ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
condlgao de funcionamento de equipamentos mecéanicos, encanamentos ou

alor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
¢oes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
clusbes do laudo;

amos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e n&o representam um ndmero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizacdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacéo ou divulgacéo deste Laudo ou parte do mesmo nédo sera permitida sem autorizagdo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos‘propositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgagao, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquéminformagao a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdoydos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor emfqualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente dé Imével, (b) ndo existem condigdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas qéetornam apropriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condigdes ou ‘para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (€)ya plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas.as.licencas‘nécessarias, certificados de ocupagao
e outras autorizagdes governamentais foram ou podém ser ebtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, podé ter'side baseado em resumos de locagdo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O {Laudo nao assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de'loeacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das hormas deflocacao e direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e despesas futuras; quando houver, ndo sio previsdes do futuro. Ao contrario,
sao as melhores opinides do Avaliador eem base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despes@s futuras.: Oy Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representagdo de que essas previsdes se coneretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagéao
e mudanca. N&o ¢é tarefa donAvaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigdes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliaderpode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatorio, prevé para o futuro'em,termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

= Estudos e laudos ambientais e da contaminacao do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo dispgsicéo contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido Utilizados na construgdo ou manutengédo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade naéfei considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
récomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questées na
opinide, de valor;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao,se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imovel. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
InvasGes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigcdo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estéo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo ou
condigdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necessaria;

com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscrica
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraordin
pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

= Avresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamen
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condigcées Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas

s as Premis e Disclaimers

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | 66

520



DocusSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

l""l.. SIUASKHET:-IAENL% CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Certificado de Avaliacéo

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declaragdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A andlise, opinides e conclusdes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Di
Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises impa

= Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem com
partes envolvidas;

= Nao temos preconceito com relagdo a propriedade em estudo ol
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho nao foi condiciol
pré-determinados;

= Danielly Melo, William Gil, MRICS e Rogério Cerreti, MRICS
objeto deste laudo;

= Nossas analises, opinides, resultados e este laud s em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da Al

= Nossa remuneragdo para execugao deste Laud
valor predeterminado ou estipulado, que favoreg
posterior relacionado ao uso deste Laudgyde ava

DocuSigned by:
p/ Ulhuxm QL
o esreEEAGEet .
Daniell William Qa Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
Consultora gronegacios Gerente - Industrial e Agronegoécios
ushman & Cushman & Wakefield, Brasil

DocYouSigned by:

] FTOS41F.
Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer
Diretor - Valuation & Advisory
CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexos
Anexo A: Documentagao Recebida

Anexo B: Definicbes Técnicas

A
0\0\
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Anexo A: Documentagéao recebida

Matricula 12.436 — G0O3

Cartério do 1’ Oficio
(‘:&nm'ﬁum\ (I:SA Ofcl«ll

Vﬂnh M de Aimisida l‘-aiclauu-? au'mm
* SECEIMS - o= woven ¢

Rua Or. Ainéénie do Souzn L ok
Ao P G PE CEP: uau-a:n cNPJ 50,

canor
et s o 1] Se2 20

Eu, ILDEFONSO TORRES DE SA, Oficial do Registro Geral de |
Hlpotecao. Titulos e Documentos Particulares do Municipio e Comarca do
Sa buco, em virtude da Lel ate. .

nho, Estade de Per

Ag

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA
CERTIFICO atendendo & requerimento verbal de pesse

dando buscas nos livios de Registro Geral de Iméveis des!

encontrel que: YORTX DISTRIBUIDORA DE TiT
sede e foro na Av. Brigadsio Faria Lima, 2.277. Conj

S50 Paulo-SP,, inscrita no CNPJIMF sob ¢ n° 22.610.50
0.35945721 correspc
(TRES), componente do counovjmo LOGISTICO
alricula

FRAGAO IDEAL equivalente a 0

conforme consta na ficha 01 de livio 02 n
transerito:

Dados do Imbvel:  FRAGAG ID
correspondente ao GALPAO n* 0 RES)
LOGISTICO CONE PLUG & PL#
101 Sul, r® 2220, stuado no Dis!
total do 24.534.75m", a se
padrao de 21.030,92n¥,
proporcionalidada 0,359
partinco da entrada princpa

acesso principal e com o patio 08
predio sera consttuldo no paviment
manutencﬂu 03 Iocais para recarga de

- Em, 21 de agosto de 2014.

ULOS

0 01 & galpao 02; ainda que ©

a a drea externa do galpéo, area para

. dois mezaninos para sslocmn;n/

ONE S.A, inserita no CNPJ n? 11 860.705/0001-24,
o Domingos Ferraira, n® 467, 13¢ andar-parte, Pina,

Anterior: Condominio A SER CONSTRUIDO conforme registro as
livro 02 na matricula n® €.406 - R.16 em 21.08.2014.

"/

PROCEDE-SE nesta data, a
requerimento do proprietirio CONE S.A, através de psticao datada de 31.07.2014, a

AVERBAGAO DA  ABERTURA DA MATRICULA DA FRACAO IDEAL supra

Cushman & Wakefield
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Matricula 12.437 — G04

Cushman & Wakefield

Cartorio do 1° Oficio Rr”)rmogodeSoamLeeon"ws-(:abo sol

gosinho FE GEP: 54,805.330 - CNPJ: 11600
$ cial
Ild !gnso Torres dc Sa Oﬁ ia e ot e csbodpysioc o °°”¥ ‘

Vﬂnla M‘ de Almetda Feuclano 7 Substituta
L 0 IMOV. 19 ® HIPOIECAS = fEd - T

Eu, ILDEFONSO TORRES DE SA, Oficial do Registro Geral
Hipotecas, Titulos e Documentos Particulares do Municipio o Comarca®
Santo Agostinho, Estado de Pernambuco, em virtude da Lei etc...

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA IIATNGULA

CERTIFICO atendendo a requerimento verbal de pessoa lnleressada que,
dando buscas nos livios de Registro Geral de Iméyeis deste Cartérioa
encontrei que: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES L
sede e foro na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277, Conjunto 202 Jardim PaulEnano

Sao Paulo-SP,, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.510. 500/0001~88 prietaria da
FRAGAD IDEAL equivalentz a 0,32728377 coiresponderie ao AO n® 04
(QUATRO), componente do CONDOMINIO Lods'nco CONE PLUG & PLAY 2,

conforme consta na ficha 01 do IIvroBZ na mlﬁ'lf:ula 12.437, qw;segue abaixo
transcrito:
Y k/

Dados do Imével; AC IDE,‘AL equivalente a 0,32728377
comrespondente a0 GALPAO n° 04 (QUATRO), Gomponente do CONDOMINIO
LOGISTICO CONE PLUG &PLAY 2 (A SER CONSTRUIDO), com endereco na BR -
101 Sul, n° 2220, situade n ne Distrito Ponte dos | Carvaltos, neste municipio, com uma area
total de 23.069,26m?, a seguir descrito: Con'esponde & uma area privativa coberta
padrao de 19.001,54m? Umaarea privativa ptal real de 23.069,26m? e coeficiente de
proporconalldade 0 32728377 0 qual constitui-se no segundo galpao a esquerda,
partindo da entrada principal d ifio, confrontando-se ao norte com a Area de
docas, bloco de apoio, portaria, o e refeitério, a oeste com o limite lateral do
terreno a leste com area de estacionamento comum, via de acesso principal e pétio
08 ¢ a sul.com o galp&o 03; ainda que o prédio & formado por area livre de galpao, 6

hall;, 02 WC's abrindo para o interior co galpfio € 01 para a drea extema
1§ destinadas a recarga de baterias, 02 recepgoes, local para 33
pssuino pavimento superior, dois mezaninos para- estocagem e
armazeugem de matenial.

Dldns do Proprietario: CONE S.A, inscrita no CNPJ n® 11.860.795/0001-24,
_com sede @ Avenida Engenheiro Domingos Ferreira, n® 467, 13° andar-parte, Pina,

mfeF’E
—

Registro Anterior: Condominio A SER CONSTRUIDO conforme registro as
na ficha n® 04v do livio 02 namatricula n® 9.406 - R 16 em 21.08.2014. =

'AV-1 - 12437 - Em, 21 de agosto de 2014, PROCEDE-SE nesta data, a
requerimento do proprietaric CONE S.A, através de petigao datada de 31.07.2014, a

524

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | C

ANEXOS



DocuSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3

|||I CUSHMAN &
(i waAkeFIELD ANEXOS

Matricula 12.443 — Refeitorio

PE CEP: 51,605, 3 - CHPJ: 1. Gﬂ9 623!("111 JG

Cartor]o (10 ]_ Of]L]O f R!.mDrAnlﬁvwdo»SmmLe&on 109« Sebi de S‘ dg

ldepree Ly de 34" Qbcil - I e g oy

S At Conctana it . Fen 521093 Fax: (@1} 3521

Vasi M. do'Almaida Felcnn: ! Susetitota ® (ﬂ ! x {81} 508 &
! i’ o SICAITURAS o PROSURNGGES -_mmmmcmmvé». . kWﬂ?_ALO Trwase ' FRRMCULAES © FIFDN “ o

i - )
Eu ILDEFONSQ TORRES DE SA Oficial do. Rag[stm Garal da Imdveis.
Hipotecas, Titulot e Dotumentos PartICUlares do Municfpio e Comarca do Cabo de
Samo Agostinho; Estado de Pamambuco, ‘em vutude da Leu eto.. .

7

J

(,
g / : N
U ! GERTI DAO DE* INTEIRQTE,OR DA N‘IAT'RIGULA . =

. ‘CER'HFICO atendemdc amuennkmo verbal de pessoa !;ﬂares,sada que,
dando b.JS s nos livios ce Reglsth) Geral d& Imoveis deste Carlorloa meu cargo, i
eqoontrel e’ VORTX DISTRIBUIDORA DE TfnULOS E VALQRES LTDA., com I'¢
Lo sede e fcro na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2. 277, Ganjunto 202, Jardim Paulistano, .
. S3po-\Paula-SP, inscrita’no C PJlMF sg0 0 n® 22.610:500/0001-88, & proprictdria da
FRAt:AO IPEAL equwalen 52158643 correspondente ;a0 REFEIfORIO
“componente do* CONDOM[NIO LOG]STICO CONE .PLUG i PLAY 2 (A SER,
CONSTRUIDO), com enderago na BR 101| Sul n¢ 2230, siluado r‘o Diskito Ponte dos’ .
na lk:ha o1 d0\hwq 02- na\malrtcula\ y

4

l . .

¢ Dédos - 7do  Imével: cIDEAL equrvalente a 0’02158643 i
conespondents 4t - REFEITORIC, damponénte do. CONDOMINIO oGl T{CD
LONE PLUG & PLAY 2/(A SER CONST UIDO) cem enderego na\BR 101 Sul, n©
2220, sitvado no, Distrite Ponle dos Cawalhos, feste municigie, com!uma area tctal de
849 064m‘, a segulf deserilo; Refeitério -~ Corresponde. a uma grea grivativa real
* totafde 848,054m & coeficienta de proporcionalidada 0,027158643, o qual conslitu'se
no- leroe[ro galpdo .a esquerda, partindo da enifrada principal do condom(4io;
confrontando-se a0 norte qom asiacionamerto comum, a ogste com estaclonamen‘o
de caminhées dos ga\ppes 02 & ¢ a leate coma i via de acasso.principal e, Datial07
€ a’sul com ares, comum gos galpoes | 03"e 04 -2 com o galpan_ 04 2inda que. o'
referido refeildrio séré formado por cozinha, area para real] reﬂen;&es hall, :

- WC femmlno WC mascilino € PNE mascullho e femlnmo,( '

! !
Dadus do Pro rio: CONE S.A, mscnia ng
. com aece a lga / enheiro.Do lngos,Felrglra'm" B)
Y
i

S " Redfe - FTE 5 K

He stro Anlﬂflol’ Condaminig.-A QER CONSTRUlBO confon;:g v‘eglsh'o ﬁa\
na fucha r° 04v 6o livig G2 na matiicula n® 2°403 - R iGem 23 .0B:201
L T . 3 AU

i ¢ - o 4 ,:f’

7 AV - 12443 SEm, 21 de qg‘paio do 2014, 'PROCEDE-SE nedla data.a |-
| requerimento do propriatdric CONE S:A, arravas do peticdn datada de 31, o7 2014, a
,~ ' AVERBACAQ DA ABERTURA DA MATRICULA DA FRACAQ IDEAL sypra
dascrita, de btl]a peﬂgao fica copia p fa o ag quivo deste Carlorio para' ds fins: ‘egais;
E, de lago foi atrbuido a mesma o valor d R$ 530.000,00 (quinhentos & trikta mil
r ’ reéls) Foi recolhldu/a Taxa TSNR‘R$ 839,30, pela quitacac n® 3DA em 20.08.2014,.

{ Canvalhps, réste mupicipio, canforma. con

N

A 12.443 que segugabalxo iranscm 3y

A

. 3 ./ Ay
74 11.860. 795/C001- 24
1 3 ancar- Qarle, Pina,
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Rent Roll:

S P Date Contract Inflation g Eng  Remainin S . Ga  Curent  Current  Current % Current Gla  Stwbilized Stabilized Stabilized % Stabilized
Concluded Type Index gYears Rent/sqm  Vacancy ~Revenue  Revenue Rent/sqm Vacancy  Revenue  Revenue
MM2 - GOL Warehouse 2014 60 110,053 16 % 1795876 51% 110,053 19 0% 2.127.819 46%
Tenant BTS | PositivelGPM  nov/14 nov/24 60 GPA 53.930 16 0% 868.875 25% 53.930 19 0% 1.029.475 2%
Tenant BTS 1GPM dez/14  dez/24 61 Via Varejo 56.123 17 0% 927.001 2% 56.123 20 0% 1.098.345 2%
Vacancy
MM - G02 Refrigerated Warehouse 2015 2,7 19.888 a1 0% 814.843 23% 19.888 4 0% 814.843 17%
Tenant Typical Positive IGPM  abr/15  abr/20 14 Aurora F&B 4645 52 0% 241882 7% 4645 52 0% 241882 %
Tenant Typical Positive IGPM  abr/15  abr/22 34 1BS F&B 6.732 a7 0% 316711 % 6732 a7 0% 316711 %
Tenant Typical Positive IPCA  jan/15  jan/22 32 Martin Bfower FRE 8511 30 % 256.250 % 8511 30 % 256.250 5%
Vacancy
MM - G03 Warehouse 2012 38 30008 17 27% 379.745 11% 30.008 18 % 552277 12%
Modules 1-3+Mezzanine BTS Positive IGPM  set/12  nov/23 50 FedEx Logistics 8.601 17 95% 8173 % 8601 18 % 158.207 3%
Modules 4- 6 BTS Positive IGPM  set/12  nov/23 50 FedEx Logistics 7.778 17 0% 134.999 % 7.778 18 0% 143.141 3%
Modules 7- 11 BTS Positive IGPM  set/12 nov/2l 3,0 FedEx Logistics 13.629 17 0% 236573 % 13.629 18 0% 250.840 %
Vacancy
MM - G09 Warehouse 2018 50 - - 0% - % 25.583 18 0% 449538 10%
Tenant BTS Positive IGPM-FG_jan/19  dez/23 50 Unilever Consumer Goods 25.583 18 0% 449538 10%
PP2-GO3 Warehouse 2013 32 21.801 21 37% 281.509 8% 21.801 20 10% 383.500 8%
Tenant Typical Positive IGPM ~ mar/a4  mar/20 13 Magneti Mar Automotive 5.475 21 0% 115.030 3% 5475 21 0% 115.030 2%
Tenant Typical Positive IGPM  set/ld mar/20 13 Magneti Mar Automotive 2.714 2n 0% 57.012 2% 2714 21 0% 57.012 %
Tenant Typical 1GPM jan/15 jan/25 62 Autometal Automotive 5.438 20 0% 109.557 3% 5.438 20 % 109.557 2%
Tenant Typical Positive IGPM  jan/19  mar/22, 33 Grupo Lagoa Retail 5.461 17 100% - % 5.461 17 0% 92.833 2%
Vacancy 2.714 17 100% - 0% 2.714 17 80% 9.069 0%
PP2- G04 Warehouse 2014 58 20366 20 3% 228.064 % 20366 19 10% 339.836 %
Tenant Typical 1GPM ago/14  ago/24 58 Makro Retail 11,570 20 0% 228,064 7% 11,570 20 10% 205257 %
Vacancy 8.79% 17 100% - 0% 879 17 10% 134.579 3%
PP2- Office Operations 00 182 8 100% - 0% - 0 100% - 0%
Vacancy 182 8 100% - 0% - 0 100% - 0%
PP2- Restaurant Operations 2014 18 775 8 0% 5.900 0% - 0 100% - 0%
Tenant Typical ago/14 ago/20 18  ComerBem/MF Ref Catering 775 8 % 5.900 % - [ 100% - %
Vacancy
Infrastructure Infrastructure
TOTAL 48 203.074 20 12% 3506026 100% 227.699 2 % 4667815 100%

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | E

526



DocuSign Envelope ID: ED3B2A8E-A241-4212-B3D2-32654FDD85B3
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|II|||'I WAKEFIELD ANEXOS

Despesas — G03
pr2e |

Gross Rent 282 4.546 5.088 5.315 5.553
GLA 21.801 21.801 21.801 21.801 21.801
Physical Vacancy 37% 10% 10% 10% 10%
Financial Vacancy 33% 8% 8% 8% 8%
R$/sqm 20,66 20,86 21,70 22,68 23,69
Inflation
Lease Spread

Contractual Real Change

Penalty for Early Termination - - - - -

OPEX (22) (%) (84) (84) (84)
Condo (22) (78) (71) (71) (71)
IPTU ° (6) (5) (5) (5)
Property Insurance = (12) (9) (9) (9)
Utilities - - o = =

Leasing Expenses - (91) (127) (133) (139 )

Magneti Marelli

Gross Rent 115 1.479 1.554 1.623 1.696
GLA 5.475 5.475 5.475 5.475 5.475
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
R$/sqm 21,01 22,81 23,82 24,88 26,00

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)
Lease Spread
Contractual Real Change
Penalty for Early Termination - = - - -

OPEX - _ R - -
Condo 2,71 = o - N -
IPTU 0,18 R R R R R
Property Insurance 0,00 - - - - -
Utilities 0,60 b - - - -

Leasing Expenses S (37) (39) (41) (42)

Rent Roll (monthly)
#of rents

Magneti Marelli

Gross Rent 57 733 770 804 841
GLA 2.714 2.714 2714 2.714 2714
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
R$/sqm 21,01 22,81 23,82 24,88 26,00

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)
Lease Spread
...Contractual Real Change
Penalty for Early Termination - - - - -

OPEX - - - - -

Condo 2,71 - - - - -
IPTU 0,18 - - - - -
Property Insurance 0,36 - - - - -
Utilities 0,00 - - - -

Leasing - (18) (19) (20) (21)
Rent Roll (monthly)

#of rents

Cushman & Wakefield XP Log Fundo de Investimento Imobiliario | F
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iy wAKEFIELD

I

Autometal

Gross Rent 1.496 1.562 1.632
GLA 5.438 5.438 5.438
Vacancy 0% 0% 0%
R$/sqm 23,00 24,03 25,10

Inflation (Positive IGP-M % p.a.)

Lease Spread
Contractual Real Change

Penalty for Early Termination

OPEX

Condo

IPTU

Property Insurance
Utilities

271
0,18
0,00
0,00

Leasing

Rent Roll (monthly)
#of rents

Grupo Lagoa
Gross Rent

GLA
Vacancy
RS$/sqm

Inflation (IGP-M % p.a.)
Lease Spread
Contractual Real Change

Penalty for Early Termination

OPEX

Condo 2,71

IPTU 0,18

Property Insurance 0,00

Utilities 0,00 -
Leasing (30)

Rent Roll (monthly)

#of rents

Cushman & Wakefield
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I“"Il. CUSHMAN &

WAKEFIELD

S

Rent Roll (monthly)

Vacancy

Gross Rent - 63 112 117 123
GLA 2.714 2.714 2714 2.714 2714
Vacancy 100% 80% 80% 80% 80%
R$/sqm 17,00 17,00 17,76 18,55 19,38
Inflation (Positive IGP-M % p.a.)
Lease Spread
Contractual Real Change.

Penalty for Early Termination - - - - -

OPEX (7) (%) (84) (84) (84
Condo 271 7) (78) (71) (71) (71)
IPTU 018 - (6) (5) (5) (5)
Property Insurance 0,34 (12) 9) 9) 9)
Utilities 0,00 N - - N !

Leasing - (3) (3) 3)

. Hof rents

Cushman & Wakefield

O
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|||' CUSHMAN &
(i wAKEFIELD

Despesas — G04

Gross Rent 228 2.887 4.717 4.929 5.149
GLA 20.366 20.366 20.366 20.366 20.366
Physical Vacancy 43% 0% 0% 0% 0%
Financial Vacancy 40% 0% 0% 0% 0%
R$/sqm 19,71 19,23 20,09 20,99 21,93
Inflation
Lease Spread

- 1.026 - - -
OPEX (29) (416 ) - ,
Condo (24) (246) - - -
IPTU - (34) - -
Property Insurance = (82) - - -
Utilities (5) (55) - , 5

Leasing Expenses - - (118) (123) (129)

Makro

Gross Rent 228 1.924 2.849 2.977 3.110
GLA 11.570 11.570 11.570 11.570 11.570
Vacancy 0% 0% 0% 0% 0%
R$/sqm 19,71 20,44 21,36 22,32 23,32
Inflation (IGP-M % p.a.)

Lease Spread
Contractual Real Change
Penalty for Early Termination - 1.026 - - -
OPEX - (203) - - -
Condo 2,71 = (113)) = 3 =
IPTU 021 - (19) - - -
Property Insurance 0,34 - (47) - - -
Utilities 0,60 - (25) - - -
Leasing S - (71) (74) (78)
Rent Roll (monthly)
#of rents
Vacancy
Gross Rent - 963 1.868 1.952 2.039
GLA 8.796 8.796 8.796 8.796 8.796
Vacancy 100% 0% 0% 0% 0%
R$/sqm 17,00 17,63 18,42 19,25 20,11
Inflation (IGP-M % p.a.)
Lease Spread
ntractual Real Change
Pen’a’lt”\;?;r Early Termination - - - - -
OPEX (29) (213) - - .
Condo 2,71 (24) (133) - - -
IPTU 021 - (15) - - -
Property Insurance 0,34 ° (35) = ° e
Utilities 0,60 (5) (30) N , -
Leasing - - (47 ) (49) (51)

Rent Roll (monthly)
#of rents

Cushman & Wakefield
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||I|||II WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Definigbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes:

= Avaliagdo de bens: “Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagées, para identificar o
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de V|ab|I|dade
utilizagdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagdo e data.” (NBR 1

= Fator comercializacgdo: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu ¢
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);
= Imovel urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano defini
= Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir

14653-1:2001);
= Empreendimento de base imobilidria: “Empreendi
servigos.” (NBR 14653-4:2002);
= Homogeneizacdo: “Tratamento dos precos
matematicas que expressem, em termo.
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:20
= Valor de mercado “as is”: Valor de mer
consen/agao Uso e zoneamen

a aplicagdo de transformagoes
os atributos dos dados de mercado

a uma propriedade em seu estado de
a avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and

permanece no mercado para comercializacéo. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliacao;

0-econdmica: “avaliagdo destinada a dlagnostlcar a viabilidade técnico-
preendlmento com a utilizagéo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

idade: “Andlise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
14653-4:2002);
seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
atario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

paradigma: imoével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrédo representativo da
ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

= Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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ANEXO VII

LAUDO DE AVALIACAO DO “IMOVEL CAJAMAR (3* TRANCHE)”
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

Laudo de Avaliacao

XP GESTAO DE RECURSOS
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

XP GESTAQ DE RECURSOS

Rodovia dos Bandeirantes (SP

assinada na data de

, considerando uma situacao
para suporte ao pagamento de tranche

Com base nas anélises realizadas, a Empresa apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliag&o.

Na hipotese de ocorrer duvidas scbre a avaliagdo e/ou metodolo
disposicao para os esclarecimentos que se fizerem necessérios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

(Qrics. (Qrics.
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

ESPECIFICACAO DA AVALIACAQ

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
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SUMARIO EXECUTIVO

XP GESTAO DE RECURSCS

Valor de mercado para venda

Finalidade e Uso pretendido:
para suporte ao pagamento de tranche.

m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Capitalizaggo da Renda

Valor de Mercado para Venda
Considerando o Cenério
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OS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta , assinada na data de
realizou a avaliagao do imavel, localizado na Rodovia dos Bandeirantes (SP

, doravante chamada

A Empresa entendeu que  Cliente necessitava de uma avaliagao com a estimativa do
mercado para venda do referido imével localizado em
, de acordo com o escopc estabelecido na
supramencicnada propo Cliente, com a andlise dos documentos solicitados
ostos nos anexos deste laudo) a Cliente e recebidos pela Empresa, entrevistas com

Cliente, visita ac imovel e a regi&o onde se localiza o imdvel, pesquisas e entrevistas com

tes do mercado e de 6rgaos publicos, realizagdo de célculos e elaboracéo deste
relatério contendo toda a informacgao verificada e os calculos realizados.

O Cliente solicitou & Empresa a estimativa do valor de mercado para venda
. Portanto este documento foi preparado para auxiliar ~ Cliente no processo de
, considerando as préaticas e padraes profissionais aplicaveis de acordo
com & Norma Brasileira de Avaliagoes NBR 14.653 da ABNT
Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicao 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
International Valuation Standards Co
seus pronunciamentos 101

O valor de mercado para venda foi avaliado pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida o da Capitalizag&o da Renda.

Valor de Mercado, definido pelo
Valor de mercado para venda

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagéo
um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

Este laudo de avaliag&o reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que s&c relevantes na sua area de atuagdo e em sua regido

amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compu
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geogréfica, assumindo se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes acs
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condigtes e Termos de

Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzird sua prépria anélise
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transacac de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a

se de uma avaliagdo do imdvel como se estivesse pronto na qual a

Colliers considerou o projeto apresentado pela Cliente, mas n&o realizou nenhuma anélise scbre
sua viabilidade fisica ou econdmico financeira nem realizou consulta aos 6rgados competentes
Vale ressaltar que o escopo de trabalho da proposta acima referenciada
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DOCUMENTACAQO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

o (X) Matriculas do(s) imdvel(is} (RGD, preferencialmente atualizadas;

o (X) Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
. ) Contrato de locac&o do(s) imével(is);

o atualizado do(s) imovel(is);

o (X) Planta do(s) imdvel(is) com quadro de &reas;

o (X) Notificagao de Langamen

. Autorizacao para elaboragao de relatorio fotogréfico (se necessario).

recebeu os documentos listados abaixo:

. tipico de locagao e trés aditivos;
o (Certid&o de matricula do imével.

Apbs a andlise dos documentos recebidos no tocante &s dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo resumidos na tabela

Foram adotados para esta avaliagéo os seguintes dados:

. o contrato de locagao
. contrato de locacao
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CARACTERIZACAO DA REGIAO

Rodovia dos Bandeirantes (SP

Densidade de Ocupagéao:

Valorizagao Imobiliaria:

&

Cajamar

v,;\“—‘ Vv g,

542

INTERNATIONAL




Colliers

INTERNATIONAL
Fundo de Investimento Imobiliarios

e,
9
% %
a
- %
§ %,
g Y,
%
Og? S
&
%
s,

&

= oantv®

\yapued SOp EIACPOY

543



Colliers

INTERNATIONAL

Fundo de Investimento Imobiliarios

Localizado em uma regido com caracteristicas industriais / logistica, com
densidade de ocupag&o. As ocupagdes mais préximas

por galpdes logisticos e imdveis industriais proximos  Rodovia dos Bandeirantes

alguns iméveis residenciais unifamiliares e comércio local de pequenc porte.

Sao Paulo e demais muni
Rodovia dos Bandeirantes, via de ligagéo
no estado de Sao Paulo

O bairro conta com uma infraestrutura

Resumidamente, o entornc possui as seguintes caracteristicas:

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; lluminacao

Melhoramentos Puablicos: . . . .
ot Publica; Pavimentac&o; Guias e Sarjetas e Coleta

Rodovia Bandeirantes e Rodovia Anhanguera.
strias e Operacdes logisticas

Condominio Prologis, Galp&o da Marabraz e CD dos Correios.

definicdo do zoneamento & realizada pelo poder pUblico e tem como principal objetivo definir
o que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté intrinsicamente ligado ac valor da
e seu terreno, uma vez gue um dos conceitos para se definir seu valor € a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do
Complementar n°100 de 15 de dezembro de 2008,
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Para tal, séo definidos os seguintes pardmetros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo vezes a area do terreno
>

O coeficiente méximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o

pagamento de uma conirapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupacao é definida pela relag&o enire a area de projeco da construcdo e a area
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CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

possui as seguintes caracteristicas:

Rodovia dos Bandeirantes
realizada a partir do Google Earth

777.850,00 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

O terreno recebe os servicos de infraestrutura basica citados
no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Rodovia dos Bandeirantes

Interferéncias Fisicas:

se de um terreno sem construgdes, com potencial
para desenvolvimento.
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As principais caracteristicas estdo descritas abaixo:

fornecido pela cliente

130 vagas de carretas e 220 de veiculos, segundo e
fornecido pela cliente

LEGENDA
[ LeroYMERLN - ASEA - 1050

S  AREA DO TERRENC = 288 836 16e?
[ LMTEDO TERRENO TOTAL

LEROY MERLMN | CAJAMAR - MASTERPLAN | WTO-CAJ-ARG-000-D00-INP-RO1.
B T
- MHONTD

547



Colliers

INTERNATIONAL

Fundo de Investimento Imobiliarios

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama do Setor

O mercado de condominios logisticos Classe A no Brasil encerrou o ano de
mil metros quadrados de inventario. Ao todo, foram entregues 420
concentrou nos estados de S&o Paulo (42

e entregas registrado desde 2013.

O mercado logistico se manteve estével, apresentando absorgao liquida positiva durante todo
0 ano de 2018, com destaque para o desempenho no primeiro trimestre. No balango, a absor¢&o
liquida de 2018 foi a melhor dos Ultimos 4 anos, com um total de 1.020 mil m?.

O preco médio pedido dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel em R$

resde Mercado

lyraal s
7,596 mil m*

anos, 0 mercado de condominio logistico cresceu
metros quadrados em 2013 para os atuais mil metros quadrados. Porém, este
crescimento ndo foi acompanhado pela absor¢&o liquida. Este indicador tem apresentado
quedas consideréaveis ao longo dos anos. De 2015 para 2016, por exemplo, a redugéo foi de
Esse cenério comegou a mudar a partir de 2017, com queda significativa no langamento
de novos inventérios. Esse cendrio permitiu o aumenio progressivo da absorcédoc e,
consequentemente, queda da taxa de vacédncia. A ncentragac do inventério
Brasil acontece principalmente na regido sudeste, sobretudo em Sao Paulo e Rio de Janeiro.
Atualmente, a regido é responséavel por % de todo inventério de condominios logisticos no
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bsorgao liquida de condominios logisticos no Brasil demostrou a continuidade na
tendéncia ja percebida desde o ano de 2017. Ao todo foram registradas no

concentraram em areas O estado de S&o Paulo foi
% das absorcdes brutas realizadas no Brasil em 2018, com absor¢do de
A grande maioria dos estados apresentou absor¢&o positiva. A excecao foi o estado

do Amazonas, que teve absor¢ao liquida negativa de 27 mil m?.

\ L T
= Ceard
Amazones | ™ s220m
27728 e G 2 Faraiha
:! P

/16096 %

o
Datito Fedesl |/
643z2m* |\

- Rote lanero
130 827 m*

Pareng o : y 580 Fauo |-
S8 T | sza.7z0 e

Absorgao Liquida

— 7 santa Caterina
16438

Ry Granda do Sul |
13817 m*

O prego dos condominios logisticos no Brasil se manteve estavel
, apresentando ligeira queda em relac&o aos anos anteriores
variacao segue uma tendéncia de queda que acontece de maneira geral no Brasil, mas é
acentuada pelo recente aumento médio nos estados da Regido Nordeste fec
) e na queda significativa nos pre¢os no estado do Rio de Janeiro
or preco médio pedido do Brasil, mas que se aproximou
muito dos pregos praticados em Sao Paulo (
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A previsdo para o ano de 2019 é de um aumento na quantidade novo inventério, com o
langamento de aproximadamente 785 mil m?, o que corresponde a um aumento de 86% em
relagdo ao ano de 2018. Esse aumento € estimulado pelo aumento da absor¢&o bruta nos
Ultimos 2 anos. Por esse mesmo motivo, € previsio uma queda na taxa de vacéncia de 20%
para 17% ao fim de 2019. A expectativa é que os valores médios pedidos para locacdo se
mantenham de forma estavel para 2019.

O inventério logistico de primeiro em dimens&o no estado de Sao Paulo
mil m2. A absorgao liquida foi positiva

respectivamente. Embora em 2018 o estado tenha registrado uma absorg&o liquida positiva,
nac houve novo inventério entregue no ano.

O preco médio pedid para locagéo do inventério na regido de Cajamar
valor ligeiramente superior a média estadual, registrada a R$ 18,5
regional € a menor entre todas as regides de S&o Paulo,  12,0%, enguanto a média estadual

continuidade de absorgao apesar do periodo de crise econémica
lancamento de novos inventarios nos Ultimos dois anos, podem ser fatores que estimulam,
, a construcéo e de novos Para 2019 existemn 605 mil
no estado de S&o Paulo, dos quais 36% correspondem a novos
na regido de Cajamar. Além disso,
para a regido nos proximos anos.
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S0 Paulo: Preco Médio Pedido de Locagdo, Inventdrio Existente e Taxa de Vacincia por Regido

Sio Poulo: Average Asking Lease Price, Existing Inventary and Vacancy Rate by Region (RS/sam/month)
= m™
m| ™ o .. - e
s £ = |
| gy @
e

Além da boa localizagao, o projeto de centro de distribuicdo em estudo apresentara bom padréo
construtivo, requisitos que atendem o mercado imobiliario logistico, considerando assim as
edificagdes adequadas ac mercado futuro.

se estabelecer a seguinte relagao entre o imével e a situacdo do mercado atual:

Quantidade de Ofertas de Bens Similares

Centros de distribuicdo, operadores
logidticcs e investidores de grande porte.
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no trabalho fundamenta
Brasileira para Avaliag&o de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagéo de Imoveis Urbanos
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharial,
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
Royal Institution of Chartered
International Valuation Standards Council
seus pronunciamentos 101

Foram observadas ainda as orientacoes da Instrucdio CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
30 de Valores Mobiliarios (CVM), om as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVM N° 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

através de sua locacao
foi realizada pelo Método da Capitalizagdo da Renda principal ética pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina capitalizag&o da renda liquida
auferida, através da andlise de um fluxo de caixa descontado
todas as receitas e despesas para a operagdo, descontado a uma taxa
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando

A avaliagao foi realizada pelo Método da Capitalizagao da Renda, considerando
fornecidas pelo Cliente para um contrato

se o valor de venda do imodvel como se pronto estivesse através da capitalizagdo da
renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da analise de um fluxo de caixa
descontado com periodo de 10 anos, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas
para sua operacdo, descontado a uma taxa compativel com o mercado.
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O fluxo de receitas considera inicialmente s contratos vigentes de
, € ao término destes, apés um determinado periodo de vacéncia
contratos hipotéticos de locagdo a valor de mercado

As seguintes caracteristicas do contrato
()

o

Nota: O valor de locacéo foi atualizado pelo indice IPCA a partir do valor de locac&o considerado no laudo

7.423/18, o qual foi informado pelo cliente naquela ocasido, até a data-base desta avaliacdo.

Foram projetadas as seguintes despesas para operacao do imével:

A remuneragéo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do
rizonte de andlise corresponde

pelo gerenciamento do contrato de locagao
ativo, por n&o se tratar de uma atividade exercida pelo cliente nesse ativo

e Fundo de Reposicéo de Ativo

O fundo de reposicéoc de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
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manutengdo do imovel para manté lo no padrée construtivo e estado de conservagéo

se para este imével um FRA de 0% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de anélise.

Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principic da perpetuidade, por meio da aplica¢do do

Resultado Operacional Liguido do Periodo 10

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a

interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos

imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagbes
ocorridas em propriedades semelhantes.

a taxa de desconto real de sobre o fluxo de caixa mensal,
corresponde ao custo de oportunidade para um investidor e é constituida por um investimento
B) e o prémio de risco resultante da do risco do mercado
biliério, risco da propriedade e do risco do contrato de locagao.

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a

interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos

imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagbes
ocorridas em propriedades semelhantes.

valor de mercado para venda ¢ equivalente ao valor presente do fluxo de caixa
cujo resumo anualizado é

Em nameros redondos:
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Valor de Mercado para Venda

Por se tratar de um imével com vocacéo para gerar renda através de sua locagéo, o Método

da Capitalizagdo da Renda foi 0 método escolhido para avaliacdo do valor de mercado para
pois através dele estima se o valor de venda através da capitalizagdo d

possivel de ser auferida pelo imdvel, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com

premissas aderentes a capitalizag&o e cenarios vidveis representativos do mercado em que se

insere, sendo esta principal ética pela qual os principais investidores do mercado analisariam

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
valor de mercado para venda, para o més de

Venda: R$ 238.900.000,00

(Duzentos e trinta e oito milhdes e novecentos mil reais)

Estes valores sao baseados sobre a estimativa de periodo de exposi¢ao ao mercado
uma transacao direta ao tomador
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Este trabalho foi realizado com isencéo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsével.

Este laudo é composto por

LIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

(Qrics. (Prics
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Fluxo de Caixa
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Anéalise de Sensibilidade
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Taxa de Desconto Valor do Imével (R$)  Valor Unitario (R$/m?)
7,00% R$ 263.600.000,00 R$ 2.392,82
7,50% R$ 255.000.000,00 R$ 2.314,75

R$ 238.900.000,00 R$ 2.168,60
9,50% R$ 224.200.000,00 R$ 2.035,17
10,00% R$ 217.300.000,00 R$ 1.972,53

Terminal Cap Rate Valor do Imével (R$)  Valor Unitario (R$/m?)

6,50% R$ 255.900.000,00 R$ 2.322,92
7,50% R$ 238.900.000,00 R$ 2.168,60

8,50% R$ 225.900.000,00 R$ 2.050,60

561



Fundo de Investimento Imobiliarios

Especificacdo da Avaliacao
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas

/Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de
Fundamentac&o e de Precisao a seguir descritos:

Grau de Fundamentacdo  Capitalizacio da Renda

Graus de Fundamentagéo no caso d acao do método da capitalizagdo da renda

TEM Deccrica PARA IDENTIFICACAO DE VALOR
GRAU Il GRAU Il GRAU I
Sintética, coma
Ampla, com os elementos a
Andlise operacional do apresentagao dos
1 X com basenos °
empreendimento indicadores basicos
explicitados
Com base em andlise do .
° Com base em andlise .
. . processo estocéstico para ° Com base em andlise
Andlises das séries histricas > deterministica para um
2 as varidveis-chave, em ° qualitativa para um prazo
do empreendimento * avels< prazo minimo de 24 !
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
Anal ¢ | osti D trutt junt e "
5 nélise setorial e diagnéstico e estruura, cojuntura, Da conriura Sintétca ga conunia | x
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada X Arbitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico Deterministico Deterministico x
associado aos cendrios
6 Estrutura basica do fluxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenérios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 X
Simuiagoes com Simulagao com Simulacio dnica com
8 Analise de sensibilidade apresentagao do identificagdo de x lag
. . variagao em tomo de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
9 Anaiise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado X
" $6 para empreendimento em operagao.
PONTUACAO 14
FUNDAMENTACAO GRAU L}
Para indicagao de valor
GRAUS i 1 1
Pontos Minimos maior ouigual a 22 de13a21 de7at2
Méximo de 3 itens
em graus inferiores, Méximo de 4 tens '
. Minimo de 7 itens
Restrigoes admitindo-se no em graus inferiores
] - atendidos
méaximo um item no oundo atendidos
Graul
Para indi de
GRAUS 0] [ T
Pontos Minimos maior ouigual a 18 det1at? de5a10
Méximo de 4 itens
em graus inferiores, Méximo de 4 itens ’
. " Minimo de 5 itens.
Restrigoes admitindo-se no em graus inferiores
o : - ) atendidos
méximo um item no oundo atendidos
Graul

Capitalizagdo da Renda
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Devido a grande quantidade de péginas, o contrato de locacdo firmado, juntamente com seus
aditivos, ndo foi anexado ao relatério, contudo esté disponivel para consulta e conferéncia.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:
o (Certid&o de matricula do imdvel,

e Planta baixa dos projetos no imoével.
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Anexo V

Pressupostos, Ressalvas e
Fatores Limitantes

/
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Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacdes feitas a

pelo(a) CLIENTE e se destinam tao somente para os fins contratados e ndo deve ser

a finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo ofa)

Este trabalho foi preparado por solicitagdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, ndc considerando eventos
extraordinérios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela
obra/propriedade intelectual & da

Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados unica e
exclusivamente em informacgdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa fé. Portanto, n&o serd imputada a
qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informagdes
nac se responsabiliza pela documentacdo enviada para

consulta gque ndo esteja atualizada.

nao é responsével por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagdo acerca dos dados fornecidos

O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a e qualquer responsabilidade civil e penal.

Para a elaboracao do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imaobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietérios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como vélidas, corretas e fornecidas de boa

O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valo
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

nac efetua medigdes de campo. Logo, pressupde se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentagéo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
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n&o realizou anélises juridicas da documentagao do(s) imével(is), ou seja,
specificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

ndo fez consulta aos érgdos publicos de dmbitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciai
como, no gue tange a situacdo legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

ndo assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as edificactes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de

N&o foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueologicos bem como néo
foram realizados estudos sanitérios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imével,
se que seja similar aos comparativos de mercado.

Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, nao tendo credibilidade se

analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
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Anexo VI

Declaracao
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e (s fatos contidos neste Laudo s&o verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusées deste Laudo séc imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo nao estd comprometida com a publicacao de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, ne
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evenio

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparade em conformidade com as normas da International Valuatio
o Codigo de Ftica e Conduta do Royal of Chartered Surveyors
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliacges de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

e () escopo de trabalho da proposta nao contempla a vistoria do imével.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e ( valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo s6 terd valor se assinado pelos seus autores.

Baseado nas consideragdes constantes neste Laudo, o valor de mercado para
considerados 0s pressupostos, as ressalvas e os fatores limitantes expressos no
Laudo, para a data

Valor de Mercado para Venda
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29/07/2019 ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir

Informe Anual

Nome do Fundo: XP Log Fundo de Investimento CNPJ do Fundo: 26.502.794/0001-85
Imobiliario - FII
Data de Funcionamento: | 26/04/2018 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRXPLGCTF002 Quantidade de cotas emitidas: 6.742.184,00
Fundo Exclusivo? Nio Coti_s?as possuem yi}wulo . Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Classnﬂcacao- Segmento de Atuagiio: Logistica Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulagiio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 31/12
Duracgio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admil.listradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
VORTX DISTRIBUIDORA DE
Nome do Administrador: | TITULOS E VALORES MOBILIARIOS | CNPJ do Administrador: 22.610.500/0001-88
LTDA.
AVENIDA BRIGADEIRO FARIA
LIMA, 2277, CONJUNTO 202- .
Endereco: JARDIM PAULISTANO- SAO PAULO- Telefones: (11) 3030-7177
SP- 01452000
Site: www.vortxbr.com E-mail: juridicofundos@vortx.com.br
Competéncia: 06/2019
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre
Sul, 30° andar, Itaim Bibi CEP 04543-010 - Sao (11) 3526-0148
Paulo - SP

1.1 |Gestor: XP GESTAO DE RECURSOS LTDA 88"62'5'2/00/0_

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar,
conjunto 202, Jardim Paulistano CEP 01452-000 -  |(11) 3030-7177
Sao Paulo - SP

Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE  [22..61.0.5/00/0-
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA (00

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 7° andar,
Torre Norte, Itaim Bibi CEP 04543-010 - Sdo Paulo - |(11)3526-1300
SP

Auditor Independente: ERNEST & YOUNG 61..36.6.9/36/0-
AUDITORES INDEPENDENTES S.S. 00

1.4 |Formador de Mercado: /-

Distribuidor de cotas: XP Investimentos Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre
1.5 . /- Sul, 25° a0 30° andares, Itaim Bibi CEP 04543-010 - [(11) 3526-1300

CCTVM S.A. Sao Paulo - SP
1.6 [Consultor Especializado: /-
17 Empr~esa Especializada para administrar as .
locagdes:
1.8 |Outros prestadores de servigos':
[Ndo possui informagdo apresentada.
2. [Investimentos FII
2.1 |Descrigiio dos negocios realizados no periodo
R::?:;‘:: dos Ativos adquiridos no (Objetivos xg::::_‘l:)e: (Origem dos recursos
CD Renner Galpido logistico 174.019.400,75 2* emissdo de cotas

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda ndo realizados:

Em 15/03/2019 foi protocolada documentagdo relativa a 2* emissdo de cotas do Fundo ("Oferta"), cujos recursos serdo destinados a aquisi¢do
[pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios, (i) Fragdo Ideal Cajamar; e (ii) Imdvel Sdo José, observado o abaixo previsto e a seguinte ordem
de prioridade: (i) em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirida a Fragdo Ideal Cajamar, mediante o pagamento da segunda
parcela do preco de aquisi¢do em montante total de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais)'; e (ii) em segundo lugar, e se houver recursos
para tanto, sera adquirido o Imével Sdo José. ! O montante de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) ndo considera o ITBI, que sera pago
com recursos oriundos desta Oferta e incidira sobre o valor total do imovel. As aquisi¢des serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de
[prioridade estabelecida nos itens “i” e “ii” acima, dependendo necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no Fundo apds o
lencerramento da Oferta.

https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=54833&cvm=true
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29/07/2019 ANEXO 39-V : Informe Anual

4. |Anilise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
0
4.2 [Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuagio relativo ao periodo findo
Os sinais de recuperagdo macroecondmica ¢ a tendéncia de achatamento da disparidade entre as curvas de oferta e demanda sdo importantes
indicios de que o setor de condominios logisticos e industrias no Brasil ja segue em diregdo ao equilibrio. Os dados projetados pelo Gestor sobre
o mercado do Estado de Sao Paulo — aproximadamente 64,5% da industria nacional - revelam ponto de inflexdo de vacincia no ano de 2018.
4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢iio da carteira
Considerando a realizagdo da 2* emissdo de cotas do Fundo, a expectativa ¢ que o patriménio do Fundo aumente ainda no primeiro semestre de
2019.
5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contibil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valori Pel:centual de L
- alorizacdo/Desvalorizagiao
Relagiio de ativos imobilidrios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no perfodo
Galpao Itapeva 72.100.000,00 SIM 0,00%
Galpao Via Varejo 124.341.868,75 SIM 0,00%
Galpdo Dia %Americana 68.400.000,00 SIM 0,00%
Galpdo Dia% Ribeirdo 52.800.000,00 SIM 0,00%
Imovel Leroy Cajamar 236.800.000,00 SIM 0,00%
CD Renner 174.019.400,75 SIM 0,00%
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliagio
Laudo de Avaliagio
7. |Relagiio de pr judiciais, nio sigil e relevantes
[Ndo possui informagdo apresentada.
8. [Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas 1k nio sigil e relevantes
[Nao possui informagao apresentada.
9. [Andlise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos pr judiciais sigil relevantes:
[Nao possui informagéo apresentada.
10.(Assembleia Geral

10.1 |Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a

geral estardo a disposi¢io dos cotistas para

|Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sao Paulo, Jardim Paulistano, SP
admfundos@vortx.com.br

10.2 [Indicacio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido piblico de procuracio.

[Enderego fisico: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sio Paulo, Jardim Paulistano, SP; enderego eletronico:
admfundos@vortx.com.br

10.3 |Descri¢io das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em

gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em bleia; (ii) procedi tos para a realiza¢io de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participaco a distincia e envio de comunicagiio
escrita ou eletrdnica de voto.

Poderdo participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagdo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de
identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo
valido do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragdo
lespecifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica
do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condigdes especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagéo. O procedimento para
verificagdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3 [Praticas para a realizacio de bleia por meio eletrdnico.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderio ser realizadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica
(e-mail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A
e 41, inciso I da Instrugao CVM n° 472/08. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de
voto. Cada Cota corresponderd ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

11.

Remuneraciio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em r

(O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragdo (“Taxa de Administragdo™) composta de valor equivalente aos
[percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, sendo assegurado um valor minimo
equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més. Para fins do célculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo: Valor Contabil do
[Patrimonio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragdo Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a. De R$ 500.000.000,01 até
R$1.000.000.000,00 0,85% a.a. Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

[Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio contibil: |% sobre o patriménio a valor de mercado:
186.641,96 [0,28% [0,28%

12.|Governanca

12.1 |Representante(s) de cotistas

N30 possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII

https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=54833&cvm=true
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ANEXO 39-V : Informe Anual
Nome: Marcos Wanderley Pereira Idade: 46
Profissiao: Diretor CPF: 014.255.637-83
E-mail: mw@vortx.com.br Formacéo académica: Superior Completo
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotas do | Data de inicio na funcdo: 13/04/2018
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos
Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
& experiéncias ocorreram
Vortx DTVM Ago/17 ~ Atual Sécio Diretor Servigos fiduciario
EFG Bank Dez/16 a Jun/17 Senior Vice President Private banking e asset
management
BSI Bank Ago/15 a Dez/16 Senior Vice President Gestio de ativos
Descrigio de qualq dos que tenham ocorrido durante os iiltimos 5 anos
Evento Descri¢iao
Qualquer condenagio criminal
Qualquer condena¢io em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas
13. |Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizagio N° de cotistas N° de cotas detidas  [relagdio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 1,00 6.742.184,00 100,00% 0,00% 0,00%
Acima de 5% até 10%
[Acima de 10% até 15%
|Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
|Acima de 50%
14.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008
14.1 z:tnus;ez;)da Data da
. . saga [Data da Valor assembleia
Ativo negociado (aquisicdo, = . Contraparte
. X transacgiio envolvido de
alienagio ou a0
~ autorizacio
locaciio)
Galpdo Itapeva locagio 07/06/2018  42.397.509,85 [28/09/2018 [0
Galpao Via Varejo locagdo 02/07/2018  [110.352.488,61 [28/09/2018 [0
Galpao Dia% Americana locagdo 02/07/2018  |74.439.166,74 |28/09/2018 [0
Galpdo Dia% Ribeirdo locagdo 01/11/2018  |32.789.685,94 [28/09/2018 |0
Imovel Leroy Cajamar locagio 27/12/2018  |236.800.000,00 [28/09/2018 |0
CD Renner locagdo 10/06/2019  [174.019.400,7528/09/2018 [0
15. |Politica de divulgacdo de informacdes
15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo rador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de dores, indicando os procedi tos relativos 2 manutengio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulg; locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serdo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet da B3 S.A.-
Brasil, Bolsa e Balcao ("B3") e da CVM.
15.2 [Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pigina do administrador na
rede dial de P dores.
As cotas do Fundo sdo negociadas apenas na B3.
15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societirias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do inistrador na rede mundial de computadores.
INdo possui informagao apresentada.
15.4|Rel os fi arios r iveis pela impl. avaliagio e fiscalizacio da politica de divulgacio de

|informagdes, se for o caso.

|N:§0 possui informagdo apresentada.

16. |Regras e prazos para ch

de capital do fundo:

|N50 possui informagdo apresentada.
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Anexos

5.Riscos

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

B

https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=54833&cvm=true

576



ANEXO IX

INFORME TRIMESTRAL - ANEXO 39 Il DA INSTRUCAO CVM 472

577



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

578



Imprimir

Informe Trimestral de FII

Nome do Fundo:

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ do Fundo:

26.502.794/0001-85

Data de Funcionamento: 18/10/2016 Piiblico Alvo: Investidor Profissional
Cédigo ISIN: BRXPLGCTF002 Quantidade de cotas emitidas: 6.742.184,00
Fundo Exclusivo? Sim Cotistas possuem \‘!mclllo familiar ou Nao
societario familiar?

Mandato: Hibrido
Classi 40 autorr a g de Atuacdo: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado

Tipo de Gestiio: Ativa
Data do Prazo de Duragio: Encerramento do exercicio social: 31/12

Mercado de negociag¢do das
cotas:

MB

Entidade administradora de mercado
organizado:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Nome do Administrador: LTDA CNPJ do Administrador: 22.610.500/0001-88
AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 2277, CONJUNTO 202- JARDIM .
Enderego: PAULISTANO- SAO PAULO- SP- 01452000 Telefones: (1) 3030-7177
Site: WwWw.vortx.com.br E-mail: admfundos@vortx.com.br
Competéncia: 02/2019 Data de Encerramento do Trimestre: 28/06/2019
O Fundo se enquadra na Sim

definigio da nota "6":

1.

Informacées por tipo de ativo

1.1

IDireitos reais sobre bens imoéveis

111

Terrenos

[Relaciio de terrenos (enderego, entre outras caracteristicas relevantes')

Area(ml)

% do terreno em relagio ao total
investido (% em relacdo ao valor
total de terrenos)

% em relagdo as receitas do FII

SP-354 Cajamar, SP
[Terreno

777.850,00

100,0000%

0,0000%

1.1.2

Iméveis

1.1.2.1

Iméveis para renda acabados

1.1.2.1.1

Relagio de Iméveis para renda acabados (nome, endereco, drea - m2,
n° de unidades ou lojas, entre outras caracteristicas relevantes')

% de
Vacincia

% de

Inadimpléncia (a

partir de 90 dias
de atraso)

% em relagio as
receitas do FIT

% em
relaciio as
receitas
oriundas do
limovel

Relagdo de setores de
atuacio dos inquilinos
responsiveis por mais de
10% das receitas oriundas
do imével

% em
relagiio as
receitas do
FIT

(Galpao Itapeva

Estrada Municipal do Mandu, 2550, Mairipora - SP
Area (m2): 23.291,37

IN°® de unidades ou lojas: 1

(Galpao Logistico

0,0000%

0,0000%

15,6661%

Empresarial 100,0000%

15,6661%

(Galpao Via Varejo

Rua Lennie Queiroz, 333, Cachoeirinha - RS
Area (m2): 38.410,12

IN° de unidades ou lojas: 1

Galpao Logistico

0,0000%

0,0000%

25,8352%

Empresarial 100,0000%

25,8352%

(Galpao Dia% Americana

Rua Joao de Padula, 245, Americana - SP
Area (m2): 30.529,00

IN° de unidades ou lojas: 1

(Galpdo Logistico

0,0000%

0,0000%

20,5342%

Empresarial 100,0000%

20,5342%

(Galpao Dia% Ribeirdo

Yia Jose Luiz Galvdo, 1905, Ribeirao Preto - SP
|Area (m2): 21.135,52

IN° de unidades ou lojas: 1

(Galpédo Logistico

0,0000%

0,0000%

14,2161%

Empresarial 100,0000%

14,2161%

ICD Renner

Avenida Osvaldo José do Amaral, s/n — Areias Sio Jos¢ — SC
Area (m2): 47.912,90

IN® de unidades ou lojas: 1

(Galpdo Logistico

0,0000%

0,0000%

23,7484%

Empresarial 100,0000%

23,7484%

1.1.2.1.2

Distribui¢iio dos contratos de locaciio dos iméveis por prazo de
vencimento

% de contratos dos iméveis alocados na faixa
(% em relagiio ao valor total das receitas
auferidas pelo fundo advindas de iméveis

lem relagio as receitas do FII)

% de contratos dos imo6veis alocados na faixa (%

para renda

Até 3 meses

[De 3 meses ¢ 1 dia a 6 meses

De 6 meses ¢ 1 dia a 9 meses

[De 9 meses e 1 dia a 12 meses

De 12 meses e 1 dia a 15 meses

[De 15 meses e 1 dia a 18 meses

[De 18 meses e 1 dia a 21 meses

De 21 meses e 1 dia a 24 meses

[De 24 meses e 1 dia a 27 meses

De 27 meses ¢ 1 dia a 30 meses

De 30 meses e 1 dia a 33 meses

De 33 meses e 1 dia a 36 meses

Acima de 36 meses

Prazo indeterminado
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1.12.1.3 Distribuicio dos contratos dos iméveis por indexador de reajuste % de contratos dos iméveis reajustados pelo (% de contratos dos iméveis reajustados pelo
respectivo indexador (% em relagiio ao valor |respectivo indexador (% em relagio as receitas
total das receitas auferidas pelo fundo do FII)
advindas de iméveis para renda acabados)
IGP-M
INPC
IPCA
INCC
1.1.2.1.4 Principais caracteristicas contratuais comuns (Clausulas de reajuste, indexadores, clausulas de rescisiio, garantias exigidas, entre outras informacdes relevantes):
Nio possui informagao apresentada.
1.1.2.1.5 (Caracteristicas contratuais individualizadas por imével relevante que destoem sensivelmente dos demais contratos (dispor, no minimo, a respeito dos itens discriminados
acima, quando nio protegidas por cldusula de sigilo, entre outras informacdes relevantes)’:
INdo possui informagdo apresentada.
1.1.2.1.6 Politicas de contratagdo de seguros para a preservacio dos iméveis dessa categoria:
Nao possui informagdo apresentada.
1.1.2.2 Iméveis para renda em construgio
IN@o possui informagdo apresentada.
1.1.2.3 Imoéveis para Venda Acabados
[Ndo possui informagdo apresentada.
1.1.2.4 Iméveis para Venda em Construgio
INZo possui informagdo apresentada.
1.1.3 Outros Direitos reais Sobre Bens Iméveis
Nzo possui informagio apresentada.
1.2 Ativos financeiros
1.2.1 Fundos de i Imobiligrio - FII
IN@o possui informagdo apresentada.
1.2.2 Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI)
IN@o possui informagdo apresentada.
1.2.3 Letras de Crédito Imobiliario (LCI)
IN@o possui informagdo apresentada.
1.2.4 Letra Imobiliaria Garantida (LIG)
INdo possui informagdo apresentada.
1.2.5 Certificado de Potencial Adicional de Construgio (CEPAC)
INdo possui informagdo apresentada.
1.2.6 Acdes
INdo possui informagdo apresentada.
1.2.7 Acdes de Sociedades cujo o tinico propésito se enquadra entre as atividades permitidas aos FII
IN@o possui informagdo apresentada.
1.2.8 [Cotas de Sociedades que se enquadre entre as atividades permitidas aos FII
[Ndo possui informagdo apresentada.
1.2.9 [Fundo de il em Acdes (FIA)
[Ndo possui informagdo apresentada.
1.2.10 Fundo de i em Participacdes (FIP)
[Ndo possui informagdo apresentada.
1.2.11 [Fundo de il em Direitos Creditérios (FIDC)
Nzo possui informagio apresentada.
1.2.12 Outras cotas de Fundos de
Fundo ICNPJ Q i Valor (R$)
BRADESCO FI REF DI FEDERAL EXTRA 03.256.793/0001-00 14.267.470,21 149.261.847.51
FIC FI RF REF BRADESCO EMPRESA DI FEDERAL 05.629.904/0001-02 11.628.963,71 63.564.286,59
1.2.13 Outros Ativos Financeiros
IN@o possui informagdo apresentada.
1.3 |Ativos idos para as Ni idades de liquid:
Informacdes do Ativo Valor (RS)
Disponibilidades 101.781,90
Titulos Publicos 0,00
Titulos Privados 0,00
Fundos de Renda Fixa 112.826.134,10
2. Aquisicoes e Alienagdes
2.1 Terrenos
211 ;11;1::5&2:i::;l::::va:“l;gs;r|mestre (enderego, drea - m2, entre outras % do Terreno em relagiio ao total investido % do Terreno em relagiio ao PL
INdo possui informagdo apresentada.
2.1.2 |Alienagdes realizadas no trimestre (enderego, area - m2, data da alienagiio, (% do Terreno em relagio ao total investido a |, . =
lentre outras caracteristicas relevantes) (época da alienaciio % do Terrene em relaglio ac PL
IN@o possui informagdo apresentada.
2.2 Iméveis
2.2.1 Aqui.sicf)es realizadas no trimevstl:e (nome, endereco, drea - m2, n° de unidades % do Imével em relagio a0 total investido Categoria (Renda ou Venda)
ou lojas, entre outras caracteristicas relevantes)
CD Renner
|Avenida Osvaldo Jos¢ do Amaral, s/n — Areias Sdo José — SC Renda
Area (m2): 47.912,90
IN°® de unidades ou lojas: 1
2.2.2 Alien.as;()es realizad.as no_trimestre (nome, endere’co', 4rea - m2, n° de unidad ':o do lm(]v;l em.relac:'ao ao total investido a % do Imével em relagio a0 PL
ou lojas, data da entre outras caracteristicas relevantes) época da
INdo possui informagdo apresentada.
3. Outras Informacdes
3.1 Rentabilidade Garantida
3.1.1 Relagﬁ.o.de ﬁ\tivos sujeitos a garantia de % gz}rantido Garantidor l’_rinci!)ais ca.racterl'sticas da garantia (tempo, valor, forma,
r relativo riscos incorridos, entre outros aspectos r )

Nzo possui informagio apresentada.
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3.1.2 | ili efetiva no periodo sob a vigéncia de garantia

INZ\O possui informagao d:

Demonstragdes Trimestrais dos Resultados Contabil e Financeiro Valor(RS)

Contibil Financeiro*

A Ativos Imobilidrios

Estoques:

(+) Receita de venda de imdveis em estoque

(-) Custo dos iméveis em estoque vendidos

(+/-) Ajuste ao valor de 0 dos estoques

(+/-) Outras receitas/despesas de imoveis em estoque 10.080

Resultado liquido de iméveis em estoque 10.080 0

Propriedades para i

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 9.327.612,82 9.427.625,8

(-) Despesas com 30 e conservacdo das propriedades para investimento

(+) Receitas de venda de propriedades para investimento

(-) Custo das propriedades para investimento vendidas

(+/-) Ajuste ao valor justo das propriedades para i

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para i

Resultado liquido de iméveis para renda 9.327.612,82 9.427.625,8

Ativos i iliarios repr por Titulos e Valores Mobilidrios ("TVM"):

(+) Receitas de juros dos ativos imobilirios r dos por TVM

(+/-) Ajuste ao valor justo dos ativos imobilidrios rep dos por TVM

(+) Resultado na venda de ativos imobilirios r dos por TVM

(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios dos por TVM

Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM

Resultado liquido dos ativos imobiliarios
9.337.692,82 9.427.625,8

B Recursos i para as i de liquidez

(+) Receitas de juros de aplicagdes financeiras

(+/-) Ajuste ao valor justo de aplicagdes financeiras

(+/-) Resultado na venda de aplicagdes financeiras 907.683,42

(+/-) Outras receitas/despesas de aplicagdes fi

Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez
907.683,42 0

C liquido com instr iros derivativos

D Outras receitas/despesas

(-) Taxa de ini a -151.276,01 -112.557,03

(-) Taxa de desempenho (performance)

(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, II, ICVM 472 -367.312,47 -89.368,75

(-) Empresa i da de que trata o art. 31, III, ICVM 472

(-) Formador de mercado de que trata o art. 31, IV, ICVM 472

(-) Custddia dos titulos e valores mobilidrios do FII

(-) Auditoria independente -34.500

(-) Repr s) de cotistas

(-) Taxas, impostos ou contribui¢des federais, duais ¢ icipais (incluindo a CVM) -45.074,69 -54.293,55

(-) Comissdes e I pagos sobre as op des do FII -230,7

()1 I<J)!1orzlmos de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do FII (Judicial ou 21.900,55 21,9762

(-) Gastos derivados da celebragio de s de seguro sobre os ativos do FII

(-) Despesas com avaliagdes obrigatorias -13.000

(-) Taxa de ingresso ou saida dos fundos de que o FII seja cotista

(-) Despesas com o registro de documentos em cartorio -308,6 -78.052,11

(+/-) Outras receitas/despesas -4.449.305,5 -3.070.437,48

Total de outras receitas/despesas _5.082.908,52 3.426.685,12

“ATBY pre - - —
E A+DB C| Resultado contibil/financeiro trimestral liquido 5.162.467,72 6.000.940,68

Distribuicio do resultado acumulado no trimestre/semestre* Valor(®s)

F=3E | iro liquido no trimestr e corrente 0

G=095xF [95% do resultad, iro liquido lado (art. 10, p.u., da Lei 8.668/93) 0

H [Ndo possui informagdo d:

1 (+) Lucro contibil passivel de distribui¢do que excede ao total do resultado financeiro® / resultado financeiro que excede o minimo de 95%’.

J =G - YH +I| Rendi declarados 0

K (-) Rendi pagos d: durante o trimestre/semestre -4.846.099,85

L=J-K |Rendi liquido a pagar remane: no encerramento do trimestre/semestre -4.846.099,85

M=J/F % do resultado financeiro liquido declarado no trimestre/semestre 0,0000%

* Quando se referir ao Informe Trimestral do 2° ¢ 4° trimestres de cada ano, onde as informagdes deverdo acumular também os valores correspond ao trimestre imedi: anterior, ou seja,
1° e 3° trimestres, respectivamente.

Notas

[Dentre as caracteristicas relevantes dos imoveis, (i) descrever os direitos que o fundo detém sobre os imoveis, com mengao aos principais termos de quai: c s de fi

|, [promessas de compra e venda, bem como quaisquer outros instrumentos que lhe assegurem tais direitos; (ii) descrever os 6nus e garantias que recaem sobre os imoveis; (iii) indicar se o
© |imével foi adquirido em regime de condominio, e se existe acordo dispondo sobre a constituicdo da propriedade em comum e repartigao dos rendimentos por ela gerados; (iv) prazo para
conclusdo do empreendi:

5 Nos os casos em que a divulgagdo de tais informagdes prejudique as relagdes contratuais estabelecidas, o administrador deve informar a quantidade de imoveis que se encontram em tal
" |situagdo e o percentual de receitas oriunda desse rol de ativos.

3 No item que trata da relagdo de ativos sujeitos a garantia, o Ativo devera ser identificado. No caso de (i) imoveis, pelo nome, ou enderego, caso o imovel ndo possua um nome, (ii) terrenos,
* |pelo endereco e (iii) demais ativos, pelas caracteristicas principais que possibilitem a perfeita identificagdo pelo cotista.

4 O resultado financeiro representa o quanto do resultado contébil foi efetivamente pago/recebido no més ou o montante recebido/pago no més que tenha sido objeto de apropriagao em meses
*_|anteriores. Em resumo, corresponde ao efeito caixa das receitas e despesas.

5. |Corresponde a parcela do lucro contabil apropriado no periodo ainda ndo recebida, a qual o i dor declara distribuir como d ao total do resultado fi

e que sejam, cumulati , exclusivos, a investidores profissionais, ou onde a

6. |Para os fundos nio listados em bolsa de valores, mercado de balcio or
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totalidade dos cotistas mantém vinculo familiar ou societario familiar, nos termos das regras gerias sobre fundos de investimento, a divulgagdo das seguintes informagdes ¢ facultativa,
devendo, contudo, ser disponibilizada aos cotistas do fundo quando requeridas:

« Item 1.1.1 — outras caracteristicas relevantes.

« Item 1.1.2.1.1 — outras caracteristicas relevantes.

o Itens 1.1.1.2.4, 1.1.1.2.5 ¢ 1.1.1.2.6 — todo o contetido.

«Item 1. .1 — outras caracteristicas relevantes, % locado, e colunas % de conclusdo das obras e custos de construgao.
«Itens 1.1.2.2.2 ¢ 1.1.2.2.3 — todo o contetdo.

« Item 1.1.2.3.1 — outras caracteristicas relevantes.

« Item 1.1.2.3.2 — todo o conteudo.

o Item 1. .1 — outras caracteristicas relevantes, % vendido, e colunas % de conclusdo das obras e custos de construgao.
«Itens 1.1.2.4.2 ¢ 1.1.2.4.3 — todo o conteudo.

«Itens 2.1.1, 2.1.2, 2.2.1, 2.2.2 — outras caracteristicas relevantes.

Caso o fundo venha a distribuir valor superior a0 minimo de 95% do seu resultado financeiro acumulado no semestre.
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ANEXO X

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.502.794/0001-85
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.
Demonstragdes contabeis no
periodo de 1 de junho (data de
inicio das operacdes) a 31 de
dezembro de 2018
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Conteudo

Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes
contabeis

Demonstracao da posi¢ado financeira
Demonstracao do resultado

Demonstracao das mutagdes no patrimoénio liquido
Demonstracao dos fluxos de caixa - método indireto

Notas explicativas as demonstragdes contdbeis
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Sdo Paulo Corporate Towers

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909
Vila Nova Conceicdo

04543-011 - S&o Paulo - SP - Brasil

Tel: +55 11 2573-3000
ey.com.br

Relatério do auditor independente sobre as demonstragoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do XP Log Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes do
resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de junho (data
de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2018, incluindo o resumo das principais politicas
contébeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posigéo patrimonial e financeira, do XP Log Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2018, o desempenho das operagdes e os fluxos de caixa do periodo
de 1° de junho a 31 de dezembro de 2018, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢cdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo
de FEtica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opini&o.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atencao para a nota explicativa n° 5b as demonstragdes financeiras, que indica, conforme
balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018, que o passivo circulante do Fundo excedeu o total
do ativo circulante em R$ 130.268 mil. Conforme apresentado na nota explicativa n° 5e, esses eventos
ou condi¢des, juntamente com outros assuntos descritos na nota explicativa n° 5e, indicam a existéncia
de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagéo a esse assunto.

Enfase

Propriedades para investimento — registro fiduciario

Conforme mencionado na nota explicativa n° 5b, a transferéncia da propriedade fiduciaria de um dos
imoveis do Fundo nao foi concluida até 31 de dezembro de 2018. Nossa opinido ndo contém ressalva
relacionada a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagéo de nossa opinido
sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Além do assunto descrito na secdo “Incerteza relevante relacionada com a
continuidade operacional”’, determinamos que os assuntos descritos abaixo s&o os principais
assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso relatério. Para cada assunto abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os
resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na segéo intitulada “Responsabilidades do auditor
do Fundo pelas demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugdo de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢gdes significativas nas
demonstragoes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados
para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstragoes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo da propriedade para investimento

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3 e 5e, a propriedade para investimento no
montante de R$ 554.500 mil, é registrada pelo valor justo. Considerando o impacto direto na
mensuragdo no resultado aferido pelo Fundo e devido a materialidade no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, a propriedade para investimento foi

considerada um principal assunto de auditoria.
Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliagao para nos auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragéo
do valor justo da propriedade para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas, analisando também a exatiddo dos dados sobre os fluxos de caixas fornecidos pela
Administradora do Fundo. Analisamos informag¢des que pudessem contradizer as premissas
mais significativas e as metodologias selecionadas, além de avaliar a objetividade e
competéncia da Administradora do Fundo.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a propriedade para
investimento, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos
que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo sdo aceitaveis, no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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Distribuicdo de dividendos

Os rendimentos destinados a distribuigdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideragao a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM
n°® 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma
vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adigbes e/ou
exclusbes considerando as obrigacgdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciagéo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n°® 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do calculo
de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n°® 1/2014. Confrontamos as principais adicbes e
exclusbes incluidas na base de calculo as documentagbes de suporte providas pela
Administradora do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da
Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigagdes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribuicbes. Adicionalmente, avaliamos a adequacgédo das divulgagbes sobre o assunto em
nota explicativa.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis a distribuicdo de rendimentos
ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014
para suportar a base de célculo e informagbes incluidas no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracido e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos em Participagdes e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragao de demonstragdes financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagoes.

A responsavel pela governangca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragées financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgbes relevantes existentes. As
distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecgédo de distorgédo relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em
relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacbes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o conteido das demonstragées financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacobes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgagédo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

S3o Paulo, 17 de abril de 2019.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC 25P034519/0-6

Emerson Morelli
Contador CRC-1SP249401/0-4
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Saldo em milhares de reais)
ATIVO
Ativo circulante

Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria
Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades

Titulos e valores imobiliarios
Cotas de fundos
Fundos de Investimento Renda Fixa

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Contas a receber de aluguéis

Ativo nao circulante
Investimentos
Propriedades para investimento
Propriedades para investimento em construgdo

Total do Ativo
PASSIVO
Passivo circulante

Passivos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Taxa de administragdo a pagar
Impostos a pagar
Servigos técnicos especializados a pagar
Outros valores a pagar

Passivos financeiros de natureza imobiliaria
Obrigagdes por aquisi¢do de imdveis

Passivo nao circulante
Obrigagdes por aquisi¢do de imdveis

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas

Custo de emissdo de cotas

Ajuste de avaliagdo patrimonial a valor justo
Lucros acumulados

Dividendos antecipados

Total do Passivo

Em 31/12/2018 % PL
34.549 0,00%
32.431 8,88%

3 0,00%

32.428 8,88%
2.118 0,58%
554.400 151,87%
317.600 87,00%
236.800 64,87%
588.949 161,33%
164.817 45,15%
125 0,03%

34 0,01%

32 0,01%

35 0,01%

24 0,01%
164.692 45,11%
164.692 45,11%
59.071 16,18%
59.071 16,18%
365.061 100,00%
366.115 100,29%
(17.384) -4,76%
13.257 3,63%
13.688 3,75%
(10.615) -2,91%
588.949 145,15%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ:22.610.500/0001-88

Demonstrac¢io do Resultado
Periodo de 1 de junho (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado)

Composigao do resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 1.843
Resultado de cotas de fundos 1.834
Resultado com operagdes compromissadas de LTN 9

Ativos financeiros de natureza imobiliaria 27.199

Resultado com letras de crédito imobiliario 1.867

Propriedades para investimento

Receita de aluguéis 12.075
Ajuste a valor justo 13.257
Demais despesas (2.097)
Honordarios advocaticios 8]
Taxa de administragdo (244)
Taxa de escrituragdo (51)
Impostos (344)
Servigos técnicos especializados (1.383)
Outras despesas (74)
Resultado liquido do periodo 26.945

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracdo das Mutagdes do Patriménio Liquido
Periodo de 1 de junho (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado)

Capital Custo de Ajuste a Lucros

Social emissdo de cotas valor justo Acumulados Total
Integralizagdo de cotas no exercicio 366.115 - - 366.115
(-) Gastos com taxa de escrituragdo de cotas - (17.384) - - (17.384)
Ajuste de avaliagdo patrimonial a valor justo - - 13.257 (13.257) -
Resultado liquido no periodo - - 26.945 26.945
Dividendos pagos antecipadamente - (10.615) (10.615)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 366.115 (17.384) 13.257 3.073 365.061

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracio dos Fluxos de Caixa - Método Indireto
Periodo de 1 de junho (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo 26.945

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 13.257

Variagdo de ativos
Cotas de fundos (32.428)

Variacgiao de passivos

Taxa de administragdo a pagar 34
Impostos a pagar 32
Servigos técnicos especializados a pagar 35
Outros valores a pagar 24
Caixa liquido das atividades operacionais 7.899

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Propriedades para investimento (567.657)
Contas a receber de aluguéis (2.118)
Obrigagées com aquisicio de propriedades para investimen 223.763

Caixa liquido das atividades de investimento (346.012)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Recebimento pela integralizagdo de cotas 348.731

Dividendos pagos (10.615)
Caixa liquido das atividades de financiamento 338.116
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 3

Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo 3

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 3

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracdes contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operacdes) a 31 de dezembro de 2018

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O XP Log Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido em 18 de
outubro de 2016 e iniciou suas atividades em 12 de junho de 2018 sob forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Instrucdo
CVM n2472, de 31 de dezembro de 2008, e alteragdes posteriores.

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, por meio de investimento de ao
menos 2/3 (dois tercos) do Patrimdnio Liquido, direta, ou indiretamente em
exploracio comercial de empreendimentos preponderantemente na area de
logistica ou industrial.

No periodo de 12 de junho de 2018 a 31 de dezembro de 2018, o Fundo adquiriu
imoveis destinados a renda, conforme informagdes detalhadas na nota explicativa
n?5.

O Fundo destina-se a investidores em geral.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, Gestora e
qualquer mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os
cotistas estdo expostos a possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia
do perfil de investimentos do Fundo.

Os servicos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sdo prestados pela propria Administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacgio de tais servigos por ela contratados como
representante do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29 da Instru¢dao CVM no
472/08.

Apresentacgio e elaboracio das demonstracoes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
regulamentados pela Instrucdo n® 516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores
Mobilidrios (CVM), as alteracdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das
normas contabeis.

10
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operagoes) a 31 de dezembro de 2018

Na elaboragdo dessas demonstracdes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de pregos para a contabilizagio e determinacdo dos valores dos
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidacdo desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo
vir a ser diferentes dos estimados.

Descricao das principais praticas contabeis
Apuracdo do resultado

E apurado pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

0 caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depésitos
bancérios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes
critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanga de
valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢do, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da Administracdo de valor justo
desses ativos. A valorizacdo e/ou a desvalorizacdo das cotas de fundos de
investimento estio apresentadas em “Resultado com aplicacbes em cotas de
fundos”.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Contas a receber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por
forca do contrato de locacgdo, acrescido de atualizacdo monetaria e descontado ao

valor presente, em contra partida o resultado do periodo na rubrica “Receita de
Aluguéis”.
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracoes contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operagdes) a 31 de dezembro de 2018

Os juros e os ajustes a valor presente sdo apropriados ao resultado. Os juros sao
apropriados no resultado na rubrica de receita.

Reducio ao valor recuperavel (impairment)

A Administra¢do avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indicagdo de reducao
ao valor recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de
crédito esperadas se o risco de crédito desse instrumento financeiro tiver
aumentado significativamente desde o reconhecimento inicial, avaliada de forma
coletiva.

A Administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda na redugao ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversdo) requerido para
ajustar a provisdo para perdas na data de relatério ao valor que deve ser
reconhecido.

Para créditos de um mesmo devedor, a perda deve ser mensurada sobre todo o fluxo
de caixa esperado desse devedor, levando em consideracao a natureza da transa¢do
e as caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversio da provisdo por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde
que haja uma melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

Investimentos
Propriedades para investimento

Os iméveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacdo de capital no longo
prazo e sdo classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo ndo circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor
de custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados registrados na rubrica
do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

A determinagido do valor justo foi realizada com projecdes de fluxos de caixa
descontados baseados em estimativas confidveis de fluxos futuros de caixa,
consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou qualquer outro contrato
existente e, quando possivel, em evidéncias externas de valores correntes de
aluguéis de ativos na mesma localizacdo e condi¢cdo, usam taxas de desconto que
reflitam as avaliagdes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e prazo dos
fluxos de caixa.
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A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a
possibilidade de alteragao substancial no valor justo do imdvel classificado como
propriedade para investimento.

f. Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de nio natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sdo classificados no momento de seu reconhecimento inicial
na categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado,
utilizando o método de juros efetivos, e incluem as  “Obriga¢des com aquisi¢do de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.

Na data do balango, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortizagdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e
acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetdrias. Os langamentos
em rubricas contabeis de ativo e passivo sio registrados por regime de competéncia

e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

4 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do

resultado
Cotas de fundos: Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
Bradesco FI Referenciado DI Federal Extra 1.999.870,01 20.504 22416
FIC de FI Referenciado Bradesco Empresa DI Federal 1.882.669,51 10.000 10.011

30.504 32.427
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Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a varia¢do da taxa de juros, de indice de pregos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patrimonio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia. O Bradesco Fundo de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra iniciou duas atividades em
2 de agosto de 1999, constituido sob a forma de condominio abreto, com prazo
indeterminado de duragdo e tem por objetivo buscar a rentabilidade do CDI.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Letras de crédito imobiliario

No periodo o Fundo realizou operagdes de compra e venda de LCI's conforme
demonstrado abaixo:

Valor de Resultado
Emissor Vencimento compra Valor de venda liquido
Banco Paulista 27/07/2018 609 615 6
Banco Paulista 09/08/2018 40.000 40.785 785
Banco Paulista 16/08/2018 3.152 3.188 36
Banco Paulista 03/09/2018 20.981 21.243 262
Banco Paulista 02/10/2018 20.001 20.278 277
Banco Paulista 31/10/2018 5.011 5.024 13
Banco Paulista 02/01/2019 38.000 38.488 488

127.754 129.621 1.867

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo nio possuia operagdes com letras de crédito
imobiliario.
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Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui os seguintes galpdes logisticos:

Prazo Inicio

Locacdo contrato
Area em de Valorde Valor
Setor Municipio UF Construida meses locagdao Custo Contabil
Eletronicos Itapeva MG  23.454 m? 140  ago/17 65.809 72.100
3Comércio Varejista Cachoeirinha RS 38410 m? 236 nov/15  124.071 124.300
Com. e Distrib. de Alimentos = Americana SP 30.098 m2 240 abr/10 68.670 68.400
Com. e Distrib. de Alimentos  Ribeirdo Preto SP  21.136 m? 240 jul/13 46.834 52.800
Material de Construgao Cajamar (a) SP  110.163 m? 188 mai/18 235.760 236.800
541.144 554.400

a) O Centro de distribuigdo localizado em Cajamar esta em construgio e a conclusio da obra esta

prevista para junho/2020.

O valor justo das propriedades para investimento estd suportado por laudos de
avaliacdo elaborados pela Colliers International. Emitidos em 28 de dezembro de
2018. 0 método adotado para o periodo foi o da capitalizacdo da renda através do
fluxo de caixa descontado e que teve como data-base 31 de dezembro de 2018 (data-
base do fluxo de caixa).

O célculo e a andlise de valor de mercado foram baseados nos estudos das
caracteristicas fisicas da propriedade e a sua localizagdo. A metodologia adotada
para a avaliacdo dos trés condominios logisticos investidos pelo Fundo foi de fluxo
de caixa descontado. Neste método receitas e despesas sdo estimadas e um fluxo de
caixa é projetado atualizado por uma taxa minima de atratividade. O valor presente
estimado da propriedade é o valor do fluxo de caixa futuro descontado pela menor
taxa de retorno atrativo. As taxas foram calculadas de acordo com opg¢des de
investimentos no segmento e o risco de negdcio de cada empreendimento.

No periodo nao houve despesas operacionais, tais como benfeitorias ou
manutenc¢des nos imdveis investidos.
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No dia 21 de dezembro de 2018, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de
Compra e Venda com a Cajamar Investimentos Imobiliarios Eireli (“Cajamar”) com
o objetivo de adquirir a fra¢do ideal de 39,50% dos imdveis objetos das matriculas
56.549 e 56.551 do 29 Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai, onde sera edificado
o Centro de Distribuic¢do ("CD"), com area construida de 110.163,0 m2, sobre o qual
foi firmado contrato de locagdo atipico com prazo de 188 meses (contados a partir
da conclusdo das obras, a qual esta prevista para junho de 2020) celebrado com a
empresa Leroy Merlin. Na fragdo ideal de 39,50% dos imdveis sera construido
100,00% do CD, cuja totalidade dos créditos locaticios sera do Fundo. Devido a esta
operacao, em 31 de dezembro de 2018, o passivo circulante do Fundo excedeu o
total do ativo circulante em R$ 130.268 mil

Contas a Receber de Aluguéis

O valor total dos aluguéis a receber dos iméveis descritos na nota 5.b em 31 de
dezembro de 2018 totalizam R$ 2.118. No periodo a receita total de aluguéis foi de
R$ 12.075.

Em 31 de dezembro de 2018, a vacancia é de 0% do espago disponivel para
aluguel.

Reducio ao valor recuperavel (impairment)

Os créditos referentes a venda de unidades do estoque sido avaliados em bases
coletivas e com base na metodologia “Lifetime expected credit loss”, que a
Administradora utiliza o modelo de “aging list’, utilizando informagdes sobre
pagamentos vencidos para determinar se houve aumentos significativos no risco de
crédito desde o reconhecimento inicial. Em 31 de dezembro de 2018, a
Administradora nao atribuiu provisdo do valor do contas a receber em fungao de
ndo haver da inadimpléncia nos contratos de aluguel.

Obrigacdes por aquisiciao de imdveis

Pela aquisicdo do imével localizado no municipio de Cajamar, o Fundo firmou
compromisso de compra e venda em 21 de dezembro de 2018, com o pagamento de
parte do contrato, a vista no montante de R$ 25.949 e o saldo restante de R$ 207.760
da seguinte forma: Sera pago até 30 de abril de 2019 o valor de R$ 10.000 e os
valores restantes serdo pagos conforme cronograma de desembolso relativo a
execucdo das obras do Centro de Distribuicao.
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Pela aquisi¢do do imével localizado no municipio de Ribeirdo Preto, o Fundo
firmou compromisso de compra e venda em 1 de novembro de 2018, com o
pagamento a vista de R$ 32.789 e o saldo restante R$ 14.044 em 14 de janeiro de
2018.

Os demais contratos de compra e venda geraram obriga¢des pela aquisicdo dos
imoveis no total de R$ 1.959.

Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estdo sujeitos a oscilagdes nos seus
precos em funcdo da reacdo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variacoes
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudancas
nos padroes de comportamento de precos dos ativos sem que haja mudancas
significativas no contexto econémico e/ ou politico nacional e internacional. Logo,
ndo ha garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenham
estaveis. Além disso, dependendo do comportamento que as taxas de juros venham
a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer oscilacdes
significativas de pregos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. Os Fundos ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobiliarios de crédito privado estdo
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a nao realizagcdo dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forca de intervencio, liquidacio,
regime de administracdo temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigagdes ou os pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu Regulamento.
Esse risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do
Fundo e/ou do(s) fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversao em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.
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Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relagdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, nido existindo mercado secundario liquido para
negociacdo dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizagio de
suas cotas, (i) podera nao haver mercado comprador para os mesmos, ou preco de
alienacdo podera causar perda de patrimdnio para o Fundo, ou (ii) os cotistas
poderio ter dificuldade para cobrar os valores devidos pelos devedores desses
ativos em caso de inadimplemento, se aplicavel, isto é, ndo ha qualquer garantia ou
certeza de que sera possivel ao Fundo liquidar posi¢des ou negociar os ativos de sua
carteira pelo prego e nos momentos desejados.

Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante a analises
qualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cendrios de estresse,
avaliagdo da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante
monitoramento. Esses parametros podem ser alterados de acordo com mudancas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacio e vencimento das
operacgdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a
constituicdo ou ndo de provisio para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagido ao patriménio liquido do
Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversio em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.
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Custodia e tesouraria

Prestadores de servi¢cos ao Fundo

Administragdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Gestdo: XP Gestdo de Recursos Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escrituragdo de cotas: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Custodia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

Evolucio do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagio da cota e patrimonio liquido médio
no periodo foi a seguinte:

Periodo Rentabilidade Cota Patrimonio Liquido Médio
De01/06a31/12/2018 -3,92% 349.784

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

Encargos do fundo
Taxa de administracao e gestao

O Fundo pagari, pela prestacio de administracdo, custddia, escrituracio,
controladoria de ativos e passivo e gestdo, nos termos do Regulamento, uma
remunerac¢io conforme demonstrada abaixo, sendo assegurado um valor minimo
mensal de R$ 25.

Patrimonio liquido - Em reais Taxa de administracio
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.00,01 a R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$ 1.000.000.000,01 0,75% a.a.
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No periodo, a despesa com taxa de administracgdo foi de R$ 244.

Taxa de performance

A taxa de performance sera calculada e provisionada diariamente e correspondera
a 20% do valor que exceder a varia¢do do IPCA ao ano, ja deduzidas todas as demais
despesas do Fundo, acrescido de um spread de 6%.

No periodo ndo foi debitada taxa de performance.

Taxa de distribuicao

No periodo findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo teve R$ 17.384 de despesa
para a distribuicio/ofertas de cotas ao mercado.

Emissoes, amortizacoes e resgates de cotas

Emissdes e integralizacdes de cotas

A subscricdo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
oferta. As cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador. As
cotas serdo integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da Oferta,

podendo haver a integralizacdo a prazo.

No periodo foram integralizadas ao todo 3.661.150 cotas ao valor unitario de R$
0,10, totalizando o valor de R$ 366.115.

Amortizacoes e resgates de cotas
De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei no 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo

CVM 472/08, as cotas do Fundo nio sio resgataveis, salvo na hipdtese de liquidacdo
do Fundo.

Legislacao tributaria
Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento

Imobiliario ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cimbio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.
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Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagées financeiras de renda

fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta
forma de tributacao.

N3o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicagdes
efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, na fonte e na declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, a remunerac¢do produzida por letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua, no minimo, 50 cotistas. Nio sera concedido ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo de Investimento Imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo.

0 imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de
Investimento Imobilidrio, por ocasido da distribui¢do de rendimentos e ganhos de
capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaragio de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas quotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. A
parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencao, sera
considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario a qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto
de renda na fonte, a aliquota de 20%.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operacgdes de renda variavel, nos demais
€asos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencio do Imposto de Renda na Fonte.

Transagdes com partes relacionadas

Durante o periodo, ndo ocorreram pagamentos e/ ou recebimentos entre a
Administradora e a Gestora e entre o Fundo e a Gestora, exceto pelo recebimento da
taxa de administracdo previsto no Regulamento do Fundo.

Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizagao de cotas.

0O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo distribuiu dividendos com
base na seguinte tabela:

Més Dividendos

referéncia por cotas Dividendos
jun/18 0,3200 1.172
jul/18 0,1341 491
ago/18 0,5000 1.831
set/18 0,7000 2.563
out/19 0,6000 2.197
nov/19 0,6450 2.361
Total 10.615

Nessa data, a base de distribuicdo esta assim apresentada:
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2018
Lucro liquido do periodo 26.945
Ajustes no lucro liquido:
Ajuste a valor justo sobre propriedades para investimento (13.257)
Aluguel a receber (2.118)
Resultado com cotas de fundos (1.834)
Despesas administrativas a pagar 125
Lucro base caixa 9.861
Dividendos pagos antecipadamente 10.615
% do resultado do exercicio distribuido 107,65%

Politica de divulgacio de informacoes

A divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislacao
em vigor.

Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel

e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracdo do Fundo.

Alteracgoes estatutarias

Nao ocorreram alteragdes estatutarias no periodo.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no periodo, ndo contratou servigos da Ernst & Young
Auditores Independentes S.S. relacionados ao Fundo, além dos servigcos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do
auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o

auditor nao deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungées gerenciais no
seu cliente ou promover os seus interesses.
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XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operagoes) a 31 de dezembro de 2018

Eventos Subsequentes

A gestdo do Fundo tem o objetivo de realizar novas capta¢des para aumentar o seu
portfélio e acelerar projetos em andamento. Além disso, o Fundo conta com ativo
em fase de desenvolvimento suportado por contrato BTS (Built To Suit) na ponta
ativa com respectivo contas a pagar no passivo.

Em 17 de abril de 2019 foi efetuado antincio de oferta publica de distribuicdo de
2.841.497 cotas primarias no montante total de R$275.000, considerando a

possibilidade de exercicio de lote adicional, de cotas nominativas e escriturais, em
classe e série Unica.

Diretor e contador

Marcos Wanderley Pereira Sylvio Luiz Depiné
Diretor Contador CRC PR-045.612/0-7 S-SP
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