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O XP CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) foi
constituido de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores alteracdes, a
instrucdo da Comisséao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), e demais disposi¢cdes legais e regulamentares

aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME”) sob o n° 28.516.301/0001-91, pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88
(“Administrador”), instituicao financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, e
devidamente autorizada pela CVM para prestar os servicos de administracdo de carteira de
valores mobiliarios, por meio de ato declaratério n® 14.820, expedido em 08 de janeiro de
2016, exercerd a Administracdo do Fundo, na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993
(“Lei n® 8.668"), e da Instrucdo CVM 472. A carteira do Fundo é gerida pela XP VISTA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30°
andar (parte), Vila Nova Conceicdo, Sdo Paulo — SP, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada e habilitada pela CVM, por meio do Ato
Declarat6rio n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestora”). A constituicdo do
Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do VX Il — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 26 de abril de 2017 pelo Administrador, o qual foi
registrado junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Capital do Estado de Sao Paulo, sob o0 n° 1.954.113. O Fundo foi registrado na CVM em
31 de julho de 2019 na CVM sob o codigo 0319039. O regulamento vigente do Fundo foi
aprovado por meio do “Instrumento Particular da Terceira Alteracdo do Regulamento do XP
Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 10 de setembro de
2019 e registrado na mesma data, sob o n° 2.012.656, perante o 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital do Estado de S&o Paulo
(“Regulamento”). Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacao Brasileira
das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao
disposto no “Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo de
Recursos de Terceiros” vigente desde 23 de maio de 2019 (“Cdadigo ANBIMA”). Nos termos

do artigo 41, paragrafo 1°, do Regulamento, e de acordo com a recomendacgédo da Gestora, 0

Administrador do Fundo esta autorizado a realizar a primeira emissao de cotas



independentemente de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas e de alteracdo do
Regulamento, observado o capital maximo autorizado do Fundo no valor de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais).

O Fundo realizou a distribuicdo publica da primeira emissdo de Cotas, composta por
1.000.000 (um milh&o) de Cotas, pelo valor unitério na Data de Emissdo de R$ 100,00 (cem
reais), perfazendo o montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), com
esforcos restritos de distribuicdo nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de

2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 476”). A oferta publica de distribuicdo das Cotas da

Primeira Emissao foi encerrada em 12 de setembro de 2019 (“Oferta Publica”). A Primeira
Emissédo e a Oferta Publica foram deliberadas e aprovadas pelo Administrador do Fundo por
meio do “Instrumento Particular da Primeira Alteracdo do Regulamento do VX Il — Fundo de

Investimento Imobiliario” celebrado em 24 de julho de 2019.

Nos termos do Regulamento, os recursos do Fundo serdo aplicados, conforme a opinido e
indicacédo da Gestora, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar
ao cotista uma remuneracdo para o investimento realizado. A administracdo do Fundo se
processara em atendimento aos seus objetivos, observando como politica de investimentos
realizar investimentos em: (i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI e as cotas de
Fundos de Investimento em Direitos Creditérios — FIDC que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta puablica na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor; (ii) valores
mobiliarios autorizados pela Instrucdo CVM 472, tais como Letras de Crédito Imobiliario — LCI,
Letras Hipotecéarias — LH, Letras Imobiliarias Garantidas — LIG e demais valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FlI; (iii) debéntures ndo conversiveis, cédulas de debéntures ndo conversiveis,
notas promissorias, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (iv) cotas de outros
fundos de investimento imobiliario que tenham como politica de investimento os itens
supracitados e/ou subordinacdo de cotas em seu patriménio liquido; e (v) limitado ao valor
agregado de 20% (vinte por cento) do patriménio liquido do Fundo na data do respectivo
investimento, cotas de outros fundos de investimento imobiliario listados ou nédo listados na

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3” e “Ativos Alvo”, respectivamente).



O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias e dos custos incorridos pelo
Fundo para o seu funcionamento, conforme estabelecidos no Regulamento, ou enquanto ndo
aplicar em Ativos Alvo, pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada
em outros ativos, que compreendem o investimento em (i) Titulos de renda fixa de emisséo
do Tesouro Nacional ou de instituigdes financeiras autorizadas e supervisionadas pelo Banco
Central do Brasil (‘BACEN"); (ii) Cotas de fundos de investimento, referenciados em DI ou de
renda fixa, regulados pela Instrugdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada, e com liquidez diaria; e/ou (iii) opera¢cdes compromissadas com lastro em titulos

publicos de emisséo do Tesouro Nacional, com liquidez diaria.

A OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO
FUNDO FOI REALIZADA E LIDERADA PELA XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., JA QUALIFICADA, NA QUALIDADE
DE COORDENADOR LIDER DA OFERTA (“COORDENADOR LIDER”), MEDIANTE
ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAO, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 476,
TENDO SIDO AUTOMATICAMENTE DISPENSADA DO REGISTRO PREVISTO NO
ARTIGO 19, | DA LEI N° 6.385, DE 7 DEZEMBRO DE 1976, CONFORME ALTERADA,
JUNTO A CVM. DESTE MODO, A CVM NAO ANALISOU OS DOCUMENTOS
RELACIONADOS A REFERIDA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO. MAIORES
INFORMACOES A ESSE RESPEITO PODEM SER OBTIDAS JUNTO A
ADMINISTRADORA, NOS DISPOSTOS NA SECAO DESTE PROSPECTO INTITULADA
“ATENDIMENTO AOS COTISTAS” (PAGINA 97).

AS COTAS ESTAO REGISTRADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO,
NO MERCADO DE BOLSA E/OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO,
ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3, OBSERVADO O DISPOSTO NESSE
PROSPECTO E NO REGULAMENTO.

Nos termos do Regulamento e do §2° do artigo 15° da Instrugdo CVM 476, as Cotas sao
negociadas no mercado secundario com investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais por

meio da Resolugdo CMN n° 4.373, respeitadas eventuais vedagdes previstas na
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regulamentacao em vigor (“Investidores”).

Este Prospecto contém as informagfes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
Investidores das Cotas, do Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes, e foi elaborado de
acordo com as normas pertinentes. As informacdes constantes do presente Prospecto estdo
em consonancia com o Regulamento, porém ndo o substituem. E recomendada a leitura
cuidadosa tanto deste Prospecto, quanto do Regulamento, com especial atencdo as clausulas
do Regulamento relativas ao objetivo do Fundo, a sua politica de investimentos e a
composicao de sua carteira, bem como as disposi¢des deste Prospecto que tratam dos fatores

de risco aos quais o Fundo e o investidor estao sujeitos.

Nado ha garantias de que o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas, quando da
amortizacdo e/ou liguidagao integral do valor investido, sera o mais benéfico dentre os
previstos na legislacéo tributaria vigente. Para maiores informacg6es sobre a tributagéo
aplicavel aos Cotistas eao Fundo, vide Secéao “Tributacdo aplicavel ao Fundo”, napéagina
82 deste Prospecto.

O INVESTIMENTO NO FUNDO NAO E INDICADO AQUELES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O FUNDO E CONSTITUIDO
SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, COM PRAZO DE DURACAO
INDETERMINADO, NAO SENDO PERMITIDO O RESGATE ANTECIPADO DAS COTAS.

Quaisquer solicitacbes de esclarecimentos sobre o Fundo devem ser feitas exclusiva e
diretamente a Administradora ou a Gestora, nos endere¢os dispostos na se¢do deste

Prospecto intitulada “Atendimento aos Cotistas” (pagina 97).

Este Prospecto ndo deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendacéo
de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, 0s potenciais investidores deverdo
realizar sua propria andlise e avaliacdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua

condicao financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A



SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 58 E SEGUINTES.
A data deste Prospecto é 15 de dezembro de 2019.

ADMINISTRADORA GESTORA

\V/ VORTX p ?ﬂsg%gemem

COORDENADOR LIDER DA PRIMEIRA EMISSAO

(s Investimentos



AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO DE ACORDO COM AS INFORMACOES
NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE
REGULAGCAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE
TERCEIROS, EM VIGOR DESDE 23 DE MAIO DE 2019, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS. A AUTORIZACAO PARA
FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO DE INVESTIMENTO NAO
IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS OU DA ANBIMA,
GARANTIA DE VERACIDADE, DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO
SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU DAS DEMAIS
INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS
PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A GESTORA DA CARTEIRA MANTENHA SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM
GARANTIA DA ADMINISTRADORA DO FUNDO, DA GESTORA DA CARTEIRA, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU, AINDA DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC.

A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA PODEM RECEBER REMUNERACAO PELA
DISTRIBUICAO DE COTAS DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO EM QUE O FUNDO APLICA,
A QUAL PODE SER DIFERENCIADA EM FUNCAO DOS DIVERSOS FUNDOS DE
INVESTIMENTO RECEBENDO APLICACOES.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.




A GESTORA (E/OU ADMINISTRADORA) DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE
EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS
PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL
POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA GESTORA (E/OU ADMINISTRADORA) EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS QUE
CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM
O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A
LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO,
COM ESPECIAL ATENGCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A
POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO, AS DISPOSICOES DO
PROSPECTO QUE TRATAM OS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, 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., instituicdo financeira, com sede
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar,
conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88,
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracdo de fundos de
investimento, por meio do Ato Declaratério n® 14.820,
de 08 de janeiro de 2016.

“‘ANBIMA”

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

“Assembleia Geral de Cotistas” ou

“Assembleia Geral”

A assembleia geral de Cotistas do Fundo.

“Ativos Alvo”

Significam o0s seguintes ativos: (i) Certificados de
Recebiveis Imobiliarios — CRI e as cotas de Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios — FIDC que
tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos

termos da regulamentagcdo em vigor; (ii) valores
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mobiliarios autorizados pela Instrugdo CVM 472, tais
como Letras de Crédito Imobiliario — LCI, Letras
Hipotecérias — LH, Letras Imobiliarias Garantidas — LIG
e demais valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll; (iii)
debéntures nao conversiveis, cédulas de debéntures
nao conversiveis, notas promissoérias, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;
(iv) cotas de outros FIl que tenham como politica de
investimento os itens supracitados e/ou subordinagéo
de cotas em seu patriménio liquido; e (v) limitado ao
valor agregado de 20% (vinte por cento) do Patrimdnio
Liquido do Fundo na data do respectivo investimento,
cotas de outros Fll listados ou néo listados na B3.

“Auditor Independente

”

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

“‘BACEN”

Banco Central do Brasil.

“B3”

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por
acOes de capital aberto, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praca Anténio Prado,
n.° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 09.346.601/0001-25.
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Base de Calculo da Taxa de

Administracao

Base de calculo para a Taxa de Administracdo devida
pelos Cotistas ao Administrador, consubstanciada em
(i) Patriménio Liquido do Fundo; ou (ii) valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria
da cotacdo de fechamento das cotas de emissédo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de
Administracdo, caso as cotas de emissdo 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 de
emissdo do Fundo e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas de emissao
do Fundo, como, por exemplo, o indice de Fundos de

Investimentos Imobiliarios — IFIX.

“Boletim de Subscricdo”

O documento que formaliza a subscrigdo de Cotas pelo

Investidor.

‘CMN” Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ/ME” O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Economia.

“Cédigo Civil” Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracdes

posteriores.

“Codigo ANBIMA”

Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Préticas

para Administracdo de Recursos de Terceiros, em vigor
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desde 23 de maio de 2019.

“Contrato de Gestao”

O “Contrato de Prestacédo de Servigos de Gestado da
Carteira do XP Crédito Imobiliario — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 10 de setembro
de 2019, entre o Fundo, a Gestora e o Administrador,
por meio do qual o Fundo contratou a Gestora para
prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo e
outros servicos relacionados a tomada de decisao de

investimentos pelo Fundo.

“Cotas” Correspondem a fracbes ideais representativas da
participacdo do Cotista no patriménio do Fundo.
“Cotistas” Os titulares de Cotas do Fundo.

“Custodiante”

O Administrador, conforme acima qualificado.

“CVM”

A Comissao de Valores Mobiliarios.

»

“Data de Emissao

No tocante a Primeira Emissédo, é a data da primeira

integralizagéo de Cotas do Fundo.

“Dia Util”

Qualquer dia exceto: (i) sGbados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado ou na Cidade de S&o Paulo; e (ii)

agueles sem expediente na B3.
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“Direito de Preferéncia”

O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para
subscricdo das Novas Cotas, conforme estabelecido no
Regulamento e nos demais documentos da respectiva

emissao.

“Emissdo”

A 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

“Encargos do Fundo”

Todos o0s custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no

Regulamento.

“Fundo”

XP CREDITO IMOBILIARIO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobiliario, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJME sob o n°
28.516.301/0001-91.

“Gestora”

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede
na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul,
30° andar (parte), Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-
907, inscrita no CNPJ/ME sob n°® 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestacdo dos servigcos de
administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n°
12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013.

“Governo”

Governo da Republica Federativa do Brasil.
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O Indice Geral de Precos de Mercado, apurado e
divulgado pela Fundacgéo Getulio Vargas.

3

“Instituicdo  Escrituradora’

“Escrituador”

ou

O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.

“Instrucdo CVM 472"

Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada.

“Instrucdo CVM 505”

Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,

conforme alterada.

“Instrucdo CVM n° 555”

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

“Investidores”

Significam os investidores do Fundo.

“Investimentos Temporarios”

Nos termos do artigo 11, 81° e §2°, da Instrugdo CVM
472, os recursos recebidos na integralizagdo das Novas
Cotas, durante o processo de distribuicdo deverdo ser
depositados em instituicdo bancaria autorizada a
receber depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em
Novas Cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, com liquidez

compativel com as necessidades do Fundo.
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“IOF/Céambio”

Imposto sobre OperagBes de Crédito, Cambio e
Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores Mobiliérios,
que incide sobre operacdes relativas a cambio.

“IOF/Titulos”

O Imposto sobre Operag¢des Financeiras — Titulos e
Valores Mobiliarios, nos termos da Lei n° 8.894, de 21
de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n°
6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado;

“Bu

O Imposto de Renda.

‘Lei_n° 6.404/76” “Lei

Sociedades por Acdes”

ou

das

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

alterada.

“Lei n° 8.668/93”

A Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada.

“Lei n©® 11.033/04"

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

“Novas Cotas”

Eventuais novas Cotas de emissdo do Fundo.

“Oferta Publica” ou “Oferta”

Significa qualquer oferta publica de Cotas do Fundo, a
ser realizada de acordo com as normas regulamentares

aplicaveis.
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“Outros Ativos”

Significam os seguintes ativos: (i) Titulos de renda fixa
de emissdo do Tesouro Nacional ou de instituicdes
financeiras autorizadas e supervisionadas pelo BACEN;
(if) cotas de fundos de investimento, referenciados em
DI ou de renda fixa, regulados pela Instrugcdo CVM 555
e com liquidez diaria; elou (iii) operacdes
compromissadas com lastro em titulos publicos de

emissao do Tesouro Nacional, com liquidez diaria.

“Patrimobnio Liguido”

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

“Politica de Investimento

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita
no Regulamento e na Segédo “3. Caracteristicas do
Fundo — Objeto e Politica de Investimento do Fundo”,
na pagina 29 deste Prospecto.

“Primeira Emissao”

A primeira emissdo de Cotas do Fundo.

“Requlamento”

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢Bes do Fundo, cuja versao em vigor foi aprovada
pelo “Instrumento Particular da Terceira Alteracdo do
Regulamento do XP Crédito Imobiliario — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 10 de setembro
de 2019 e registrado na mesma data, sob o n°
2.012.656, perante o 7° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital do

Estado de Sao Paulo.
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“Taxa de Administracao”

A taxa a ser paga pelos Cotistas ao Administrador,
pelos servicos de administracdo do Fundo,
compreendidas as atividades de administracdo, gestao,
custédia, escrituracdo e controladoria e demais
servigos previstos no artigo 29 da Instrucdo CVM 472,
bem como as outras atividades descritas nos artigos 2°,

3° e 4° do Regulamento.
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CONSIDERAGCOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragdes acerca do futuro, inclusive na secao “5.

Fatores de Risco” na pagina 58 deste Prospecto.

As estimativas e declaracoes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projec¢es futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente
vir a afetar o Fundo. Essas estimativas e declaragfes futuras estdo baseadas em premissas
razoaveis e estao sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e séo feitas com base

nas informagdes de que o Administrador e a Gestora atualmente dispdem.

As estimativas e declaragfes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,

exemplificativamente:

e intervencfes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas

ou ambiente regulatério no Brasil;
e as alteracdes na conjuntura social, econémica, politica e de negocios do Brasil,
incluindo flutuacdes na taxa de cambio, de juros ou de inflagdo, e liquidez nos

mercados financeiros e de capitais;

e alteracdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores

demograficos e disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢cdo de imoveis;

e alteracdes na legislacéo e regulamentacao brasileiras, incluindo, mas néo se limitando,
as leis e regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacéo e regulamentacéo
aplicavel aos certificados de recebiveis imobiliarios;

e implementacédo das principais estratégias do Fundo; e

e outros fatores de risco apresentados na Secgao “5. Fatores de Risco” na pagina 58

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

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

estimativas e declaragdes futuras, constantes neste Prospecto.

Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declara¢des acerca do
futuro constantes deste Prospecto podem néo vir a ocorrer e, ainda, 0s resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas,
em razao, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor
ndo deve se basear nestas estimativas e declaracdes futuras para tomar uma deciséo de

investimento.

Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢des da
situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar
diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas
declaracdes prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores
estdo além da sua capacidade de controle ou previsdao. Em vista dos riscos e incertezas
envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas

estimativas e declaracdes futuras contidas neste Prospecto.

O Investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na Secao “5. Fatores de Risco” nas paginas 58 a 75 deste Prospecto, poderdo
afetar os resultados futuros do Fundo e poderédo levar a resultados diferentes daqueles
contidos, expressa ou implicitamente, nas declaracdes e estimativas neste Prospecto. Tais
estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o Administrador e

a Gestora ndo assumem a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas
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estimativas e declaracgdes futuras em raz&o da ocorréncia de nova informagao, eventos futuros
ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinaréo esses resultados e valores

estao além da capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou da Gestora.

Adicionalmente, os nimeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos,

arredondados para niumeros inteiros.
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Informag¢6es Cadastrais e Historico do Fundo

Informacgdes cadastrais do Fundo

Identificagcdo do
Fundo

Regulamento

Registro na CVM

Auditor
Independente
Escriturador das
Cotas

Diretor da

Administradora

responsavel pela

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tem como base
legal a Lei n®8.668/93, a Instrucdo CVM 472 e demais disposic¢des legais
e regulamentares aplicaveis. A constituicdo do Fundo foi aprovada por
meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do VX Il — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 26 de abril de 2017 pelo
Administrador, o qual foi registrado junto ao 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital do Estado
de Sé&o Paulo, sob 0 n°®1.954.113.

O regulamento vigente do Fundo foi aprovado por meio do “Instrumento
Particular da Terceira Alteragcdo do Regulamento do XP Crédito
Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 10 de
setembro de 2019 e registrado na mesma data, sob 0 n° 2.012.656,
perante o 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de

Pessoa Juridica da Capital do Estado de Sao Paulo.

O Fundo foi registrado na CVM em 31 de julho de 2019 na CVM sob o
cbdigo 0319039.

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

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., acima

qualificada.
Para fins do artigo 28, 8§ 2° da Instrugdo CVM 472, o Sr. Marcos
Wanderley Pereira, brasileiro, casado, economista, residente e

domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo, com
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supervisao

Fundo

do escritério na Avenida Brigadeiro Faria Lima, Jardim Paulistano, n°® 2277,
2° andar, conjunto 202, CEP 01.452-000, responsavel direto pela
administracdo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como

pela prestacéo de informacdes relativas ao Fundo.
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Histérico do Fundo

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tem como base legal a Lei n°® 8.668,
a Instrucdo CVM 472 e demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis. A constituicdo
do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do VX Il — Fundo
de Investimento Imobiliario”, celebrado em 26 de abril de 2017 pelo Administrador, o qual foi
registrado junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Capital do Estado de Sao Paulo, sob o n® 1.954.113, sendo que o Regulamento vigente do
Fundo foi aprovado por meio do “Instrumento Particular da Terceira Alteracdo do Regulamento
do XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 10 de setembro
de 2019 e registrado na mesma data, sob o n°® 2.012.656, perante o 7° Oficial de Registro de

Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital do Estado de Séo Paulo.

O Fundo foi registrado na CVM em 31 de julho de 2019 na CVM sob o cédigo 0319039.

Foram ofertadas, no a&mbito da Primeira Emissdo 1.000.000 (um milh&o) de Cotas, com valor
unitario de subscricdo de R$ 100,00 (cem reais) na data da primeira integralizacéo de Cotas,
perfazendo o montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhGes de reais) na Data de
Emissdo, em série Unica, sendo a Oferta Publica de distribuicdo das Cotas da Primeira

Emisséo regida pela Instrucdo CVM 476.

A Oferta Publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo foi automaticamente
dispensada do registro previsto no artigo 19, | da Lei n° 6.385/76, junto a CVM. Deste modo,
a CVM nao analisou os documentos relacionados a referida oferta publica de distribuicdo.
Maiores informacfes a esse respeito podem ser obtidas junto ao Administrador e a Gestora,
nos enderecos dispostos na secdo deste Prospecto intitulada “Atendimento aos Cotistas”

(pagina 97).
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3. CARACTERISTICAS DO FUNDO
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

A maioriadas informacdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento, o qual
se encontra anexo ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do
“Anexo I”. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento

antes de tomar qualquer decisédo de investimento no Fundo.

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n® 8.668/93, a Instrugcdo CVM 472 e a Instru¢do CVM 400,

estando sujeito aos termos e condi¢des do seu Regulamento.

Forma de Condominio

O Fundo € um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio
fechado, cujo prazo de duragéo é indeterminado, o que implica a inexisténcia de uma data
para o resgate das Cotas.

Prazo

O Fundo tem prazo de duracéo indeterminado.

Pablico-Alvo

O Fundo, nos termos do artigo 1°, 83° do Regulamento, podera receber recursos de
investidores em geral, incluindo, mas nao se limitando a pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no Brasil
ou no exterior, respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentacdo em vigor, que

aceitem os riscos inerentes a Politica de Investimento e cujo perfil de investidor e/ou sua

politica de investimento possibilidade o investimento em fundos de investimento imobiliério.
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Objeto e Politica de Investimento do Fundo

O Fundo tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios na forma prevista
na Instrugdo CVM 472, preponderantemente — assim entendido como mais de 2/3 (dois tergos)
do Patrimdnio Liquido do Fundo — por meio de investimento em (i) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — CRI e as cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios — FIDC que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde
gue estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (ii) valores mobiliarios
autorizados pela Instru¢do CVM 472, tais como Letras de Crédito Imobiliario — LCI, Letras
Hipotecarias — LH, Letras Imobilidrias Garantidas — LIG e demais valores mobiliarios, desde
gue se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FllI; (iii) debéntures ndo conversiveis, cédulas de debéntures ndo conversiveis,
notas promissoérias, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FllI; (iv) cotas de outros FIl que tenham como politica
de investimento os itens supracitados e/ou subordinagéo de cotas em seu patriménio liquido;
e (v) limitado ao valor agregado de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo na
data do respectivo investimento, cotas de outros fundos de investimento imobiliario listados
ou ndo listados na B3, a critério do gestor, em gestdo ativa, e independentemente de
deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, observada a Politica de Investimento do Fundo

disposta no Capitulo VII do Regulamento.

O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, da Gestora ou de
qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Outros Ativos

O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinérias e dos Encargos do Fundo ou
enquanto ndo aplicar em Ativos Alvo, podera manter parcela do seu patriménio
permanentemente aplicada em Outros Ativos, que compreendem o investimento em (i) Titulos
de renda fixa de emissédo do Tesouro Nacional ou de instituicbes financeiras autorizadas e
supervisionadas pelo BACEN; (ii) Cotas de fundos de investimento, referenciados em DI ou

de renda fixa, regulados pela Instrugdo CVM 555 e com liquidez diaria; e/ou (iii) operacdes
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compromissadas com lastro em titulos publicos de emisséo do Tesouro Nacional, com liquidez
diaria.

Iméveis na Carteira

Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo prevista no Capitulo VII do Regulamento,
poderdo eventualmente compor a carteira de investimentos do Fundo iméveis, gravados com
Onus reais ou nao, direitos reais em geral sobre imoveis (em qualquer localidade dentro do
territério nacional), participagdes societarias de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio e/ou em outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios que ndo os Ativos Alvo e/ou os Outros Ativos, has
hipoteses de: (i) execugdo ou excussao de garantias relativas aos Ativos Alvo de titularidade
do Fundo e/ou (ii) renegociacdo de dividas decorrentes dos Ativos Alvo de titularidade do
Fundo. Por isso, a carteira do Fundo poderd, eventualmente, ter bens imoéveis em sua
composicdo, 0s quais, por sua vez, deverdo ser avaliados por empresa especializada

independente no prazo exigido nos termos da regulamentacéo aplicavel.

Os bens imdveis e direitos reais eventualmente integrantes do patrimdnio do Fundo na forma
permitida no artigo 18, 84° do Regulamento serdo titulados pelo Administrador em caréater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, por si ou pela
Gestora, administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os
direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento

do Fundo, obedecidas as decisbes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas.

Limites de Concentracdo

A Gestora tera discricionariedade na selecéo e diversificacdo dos Ativos Alvo e dos Outros
Ativos da carteira do Fundo, desde que seja respeitada a Politica de Investimento do Fundo,
ndo tendo a Gestora nenhum compromisso formal de concentragdo em nenhum setor
especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser aplicaveis por conta da ocorréncia
da concentracdo do Patriménio Liquido do Fundo em valores mobiliarios, conforme previsto

no artigo 18, 86° do Regulamento.
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Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados
os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
regulamentacdo especifica, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenquadramento la estabelecidas, observadas adicionalmente as disposi¢cdes constantes no
artigo 18, 86° do Regulamento.

No caso de investimentos em Certificados de Recebiveis Imobiliarios, quando instituido o
patriménio separado na forma da lei, nos termos da regulamentacdo especifica, 0 Fundo
podera aplicar até 10% (dez por cento) do seu patriménio liquido por emissor,
compreendendo-se como emissor o patriménio separado em questao, ndo se aplicando nesta
hipotese os limites de concentracdo por modalidade de ativos financeiros, nos termos do

paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472.

Para maiores informacdes sobre os critérios de concentracdo da carteira do Fundo, verificar

o Artigo 18, §86° do Regulamento e respectivas alineas.

Situacdes de Potencial Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e a Gestora, entre outros, dependem de aprovacéo prévia em Assembleia Geral

de Caotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Adicionalmente, poderdo ser contratados instituicdes integrantes do sistema de distribuicéo
de valores mobiliarios pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro da Gestora para
prestagdo dos servigos de distribuicdo de Novas Cotas do Fundo, situagdo em que deveréo
ser observados os requisitos da Instrugdo CVM 472 e do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 05/2014.

Os atuais Cotistas aprovaram, em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 1° de outubro
de 2019, a possibilidade de o Fundo adquirir certificados de recebiveis imobiliarios e/ou outros
valores mobilidrios decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro,
na forma da regulamentagdo aplicavel, estruturadas, coordenadas e/ou distribuidas pela
Gestora e/ou por pessoas a ela relacionadas, caracterizados como ativos em conflito de

interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e do artigo 1°, 82° do Regulamento,
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a exclusivo critério da Gestora. Apesar da aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, ndo
€ possivel garantir que a aquisicdo de Ativos Alvo nas condi¢Bes aprovadas ndo implicara em
possiveis perdas ao Fundo decorrentes de eventual configuracdo de hipétese de conflito de
interesses entre o Fundo e a Gestora. Caso a negociacdo dos Ativos Alvo, conforme
aprovados pelos atuais Cotistas reunidos em Assembleia Geral, ndo seja feita em condicdes
estritamente comutativas, o Fundo e os Cotistas poderdo sofrer perdas patrimoniais

relevantes.

Para mais informacodes veja a secao “5. Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco

de Conflito de Interesses” na pagina 73 deste Prospecto.

Principais Prestadores de Servi¢co do Fundo

Administrador, Custodiante e Escriturador

O Fundo é administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000,
inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM a
administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro
de 2016.

Breve Historico

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. foi autorizada a administrar
carteiras de valores mobilidrios nos termos da Instru¢do CVM n° 550/15 em 08/01/2016 por
meio do Ato Declaratério n°® 14.820; a realizar custddia de valores mobiliarios nos termos da
Instrucdo CVM n° 542/13 em 30/08/2016 por meio do Ato Declaratério n° 15.208; e a realizar
escrituracdo de valores mobiliarios nos termos da Instrugdo CVM n° 543/13 em 07/12/2016

por meio do por meio do Ato Declaratério n® 15.382.
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NOSSOS SERVICOS

Corporate Trust Services Fund Trust Services

0@ =0

AGENTE DE AGENTE DE ESCRITURAGAO ADMINISTRACAO
GARANTIAS MONITORAMENTO Valores Mobiliarios DE FUNDOS

No inicio de 2016 comecou a operar como administrador fiduciario. Em 2016 e 2017, era e
lider em servigos de agente fiduciario para CRIs e CRAs
(http://www.ugbar.com.br/download/UgbarAnuarioCRI2018.pdf), e virou aquele ano com 10
fundos e R$ 915.295.785,96 sob administracdo. Nesta data, a Vortx possui sob administracao
90 (noventa) fundos de investimento, que somam o patrimdnio liquido aproximado de R$
11.000.000.000,00.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administragdo dos Fundos é o Sr.

Marcos Wanderley Pereira, cuja experiéncia profissional consistem no seguinte:

Marcos Wanderley Pereira: Formado em Economia pela Universidade Federal do Rio de
Janeiro - UFRJ, com MBA em Financas pelo IBMEC, é certificado pela ANBIMA CPA-20 e
possui mais de 20 anos de experiéncia no mercado financeiro, tendo atuado como gerente de

produtos no Banco Itau e diretor executivo no Banco BTG Pactual.

Principais Atribuicdes do Administrador

O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe realizar
todas as operac0es, praticar todos os atos que se relacionem com seu objeto e Politica de
Investimentos, ressalvados os poderes atribuidos a Gestora, bem como exercer todos o0s
direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, inclusive o de agbes, recursos e excecdes, nos termos e condi¢des previstas na Lei
n® 8.668/93 e na Instru¢do CVM 472, podendo abrir e movimentar contas bancarias,
representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, adquirir e alienar titulos

pertencentes ao Fundo, desde que observadas (i) as recomendacdes da Gestora, e (ii) as
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restricbes impostas pela Lei n® 8.668/93, pela Instrugdo CVM 472, pelo Regulamento ou por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Ainda, cabe ao Administrador (i) providenciar, as expensas do Fundo, a averbacao, junto ao
cartério de registro de imoveis competente, das restricdes dispostas no Artigo 7° da Lei n°
8.668/93, fazendo constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas de eventuais bens iméveis
gue venham a integrar o patrimdnio do Fundo que tais ativos imobilidrios (a) ndo integram o
ativo do Administrador, constituindo patrimdnio Unico e exclusivo do Fundo; (b) nédo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador; (c) ndo
compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagcédo do Administrador;
(e) ndo séo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo de dnus reais;
(ii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (a) os registros de cotistas e
de transferéncia de cotas de emissdo do Fundo; (b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais de Cotistas; (¢) a documentacdo relativa aos imoveis e as operagdes do
Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo; e (e) o
arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s) representante(s)
dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos Artigos 29 e 31 da Instrucdo
CVM 472 que, eventualmente, venham a ser contratados; (iii) celebrar os negdcios juridicos
e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da Politica de Investimento do Fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patrimonio e as atividades do Fundo; (iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos
ao Fundo; (v) custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, se
necessarias, exceto pelas despesas de propaganda em Periodo de Distribuic&do de Cotas, que
podem ser arcadas pelo Fundo; (vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos
de custddia, devidamente autorizada pela CVM, os Ativos Alvo e Outros Ativos adquiridos
com recursos do Fundo; (vii) no caso de ser informado sobre a instauragéo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacao referida no inciso Il por até 5 (cinco) anos
contados do término do procedimento; (viii) dar cumprimento aos deveres de informagéo
previstos no Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, incluindo, sem limitagcdo, o Capitulo
VII da Instrugdo CVM 472; (ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de

servigos contratados pelo Fundo; (x) assegurar que as restricdes estabelecidas pelo Artigo
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7° da Lei 8.668/93 sejam registradas no registro de imoveis, e que as qualificacdes do imovel
e dos direitos de propriedade do Fundo incluam as ressalvas de que trata o Artigo 32, inciso
I, da Instrucdo CVM 472; (xi) observar e cumprir as disposi¢cdes constantes do Regulamento,
bem como as deliberacfes da Assembleia Geral de Cotistas; (xii) pagar, as suas expensas,
as eventuais multas cominatorias impostas pela CVM, nos termos da legislacdo vigente, em
razdo do atraso no cumprimento dos prazos previstos na Instrugcdo CVM 472, bem como por
quaisquer outras autoridades reguladoras, nos termos da legislacdo e regulamentag&o
aplicavel; (xiii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo da carteira de
investimentos do Fundo, fiscalizando os servi¢cos prestados por terceiros contratados e o
andamento dos empreendimentos imobiliarios sob responsabilidade de tais terceiros;
(xiv) manter contratado um auditor independente; (xv)elaborar e apresentar as
demonstrag6es financeiras do Fundo de acordo com o Regulamento e a regulamentagéo
aplicavel; (xvi) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condicdo de Administrador; (xvii) empregar, na defesa dos direitos dos
Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias, praticando todos os atos necessarios para
assegura-los, tomando, inclusive, as medidas judiciais e/ou extrajudiciais cabiveis;
(xviii) solicitar, se for o caso, a admissdo das cotas de emissdo do Fundo & distribuicdo e
negociacdo em mercados administrados e operacionalizados pela B3; (xix) deliberar sobre a
emissdo de novas cotas pelo Fundo dentro do limite do Capital Autorizado, conforme
orientacdo e recomendacao da Gestora, observados os limites e condi¢bes estabelecidos no
Regulamento, nos termos da legislacdo vigente; (xx) realizar amortizacdes de Cotas e/ou
distribuicbes de lucros, conforme orientacdo e recomendacéo da Gestora e nos termos do
Regulamento; e (xxi) contratar as empresas responsaveis pela elaboracdo de laudos de

avaliacdo, desde que aprovadas pela Gestora.

Gestor

Breve Histdrico

O Fundo € gerido pela XP Vista Asset Management Ltda., sociedade empresaria limitada com
sede Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), CEP 04543-907, habilitada para a

administracdo de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n°® 12.794,
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de 21 de janeiro de 2013, e inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98.

A Gestora € uma empresa do Grupo XP, que relne a experiéncia e a flexibilidade de uma
gestora especialista e independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundada em
2006, a Gestora conta com profissionais experientes no mercado financeiro. Focado na gestao
de fundos de investimento, a Gestora possui mais de R$ 20 (vinte) bilhdes sob gestédo

distribuidos entre mais de 130 mil cotistas de diferentes perfis.

A Gestora é detentora do rating MQ2 da Moody’s Investors Service, cuja avaliagédo “reflete o
processo de investimento disciplinado da gestora com foco em resultados de longo prazo, o
time de profissionais qualificados e experientes, e 0 suporte, compromisso e supervisao de
seu controlador (...)". Como reconhecimento de sua performance e qualidade na gestao de
recursos, a Gestora recebeu diversos prémios nos Ultimos anos, entre 0os quais destacamos
os concedidos pelo S&P e Valor econbmico (2017), Revista Investidor Institucional (2016,
2015 e 2014), MQ2 Moody’s Investor Services (2016), Exame (2016 e 2013), Revista Valor
Investe (2015), e Revista IstoE Dinheiro (2014).

A Gestora possui uma experiente equipe, estruturada de forma para implementar diferentes
estratégias de investimento, por meio de fundos de renda variavel, renda fixa local e global,

multimercados, fundo de fundos local e global, estruturados, imobiliarios e veiculos exclusivos.

Processo de Investimento

3o 2 técnico-estrutural

Criginagio ativa de pipeline por meio de
relacionamento com bancos de investimento,
cormetores e outros players do mercado Aszsinatura de uma proposta ndovinculante

Precificagio do
onfecgio dos instrumentos legais ds tranzsgio
OPORTUNIDADE S NEGOCIAGAD DILIGENCIA

L] .
1 '
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ANALISE DO ATIVO COMITE DE INVESTIMENTO AQUISIGAC
EDA OFPERACAD

dos documentos definit desde que

abilidad
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Analise de crédito da contraparte, guando aplicive » unanimidade
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Gestao Ativa

Operacional

Para as operac@es de Crédito (CRI) . sdo elaborados: = Engenharia: Gestdo de Obras, Controle de Seguros.

= Estudos e projecdes fundamentalistas;

= Fluxo de caixa completo;

= indicadores e comparacdo com o mercado;

= Andlise do grupo corporativo,

» Andlise do Track Record;

» Andlise do Board de diretores e de suas diretrizes

- Controle de obrigagées: Controle de garantias e demais
obrigacdes contidas na estrutura das operacfies

estraté:gicas : . + Controle de Crédito: Monitoramento de Covenants
. AI1E|IS~E da estrutura e garantias que compdem Indicadores de Lastro, Conciliacdo dos Créditos
a operacdo. =
GESTAO ATIVA
asset
\ » Management

Operagdes originadas dentro da XP Asset « Geragao de Alfa: ldentificacdo de oportunidades de

Management sdo estruturadas por integrantes da reciclagem do portfdlio investido, vendendo ativos

propria gestora de forma a proporcionar: de crédito (CRI) com compressdo de taxa, gerando

ganho de capital para o Fundo
» Contratos robustos que trazem seguranca para o FlI;

» Elaboracdo de travas e mitigantes de riscos nas operacdes « Originagao direta pela gestora economiza fees de eventuais

detidas pelo Fll intermedidrios e resulta em taxas de retorno maiores para o Fll.

+ Estruturas em que o Fll captura beneficios que a alavancagem |dentificacdo de oportunidade na originacdo de Divida (CRI) e
proporcionam ao devedor — Kickers Permutas. Que geram uma solucdo financeira as empresas

tomadoras do crédito e 3s Incorporadoras que conseguem gerar

mais escalabilidade em seu business
Estruturagéo Oportunidades

Sumaério da Experiéncia Profissional da Gestora

No que se refere a estratégia de fundos que investem em ativos imobiliarios, a Gestora conta
com uma equipe detentora dos curriculos descritos a diante. Na data deste Prospecto
Preliminar, a equipe imobiliaria da Gestora é composta por:

o André Masetti: Responsavel pela estratégia de Fundos Estruturados da XP Asset
Management. Sécio do Grupo XP, possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado
financeiro. Anteriormente, foi associado da RB Capital Asset Management por 4 anos e
trabalhou no family office do Grupo Ambev e Deloitte. E formado em Contabilidade (PUC-SP),
tem o certificado de gestao financeira (CFM — Certificate in Financial Management) pelo Insper
e a certificagdo CGA pela ANBIMA.

. Marcelo Hannud: Responsavel pela originacéo dos fundos imobiliarios de renda da XP
Asset Management. Possui mais de 35 anos de experiéncia em real estate. Atuou como
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investidor e co-incorporador junto a empresas do mercado, participando ativamente dos
processos de originacao, estruturacdo e desenvolvimento de projetos que totalizaram R$ 8,5
bilhdes de VGV. Foi também sécio fundador da empresa Developer, focada no
desenvolvimento de projetos para o publico de baixa-renda, e da empresa BemCasa, voltada
para originacdo de oportunidades em real estate para fundos de Investimentos. Com foco
patrimonialista, investe no segmento logistico desde 1999.

o Pedro Carraz: Socio do Grupo XP, é responsavel pela originagédo e gestdo do fundo
de shopping centers do nucleo de Fundos Estruturados da XP Asset Management. Possui
mais de 11 anos de experiéncia no mercado imobiliario, tendo trabalhado na BRMalls durante
9 anos e meio, desde a criagdo da empresa em 2007. Passou pelas areas de financas
corporativas, orcamento, operagdes, novos negocios e M&A, tendo participado de diversas
operagOes estruturadas de financiamento, compra de terrenos, desenvolvimento de projetos
e aquisicdes / vendas de ativos. Foi responsavel pelas areas financeira e comercial do
Shopping Tijuca entre 2011 e 2012. E formado em Engenharia de Produgdo PUC-RJ e possui
a certificagéo CGA pela ANBIMA.

o Felipe Teatini: Responsavel pelo acompanhamento da performance e gestdo dos
shopping centers. Iniciou sua carreira em 2007 na SDA Gestdo de Recursos, empresa
especializada na gestdo de fundos multimercado onde ficou por 7 anos. Em 2013 foi para a
Vinci Partners onde trabalhou nas areas de back office e wealth management da gestora por
2 anos. Em 2015 ingressou na BRMalls onde ficou por quase 3 anos na &rea de financas
corporativas, sendo responsavel pela gestao do caixa e endividamento da Cia. No Ultimo ano
atuou na equipe comercial do Shopping Jardim Sul em S&o Paulo/SP. E formado em Relagbes
Internacionais pela UNESA (2011).

o Evandro Santos: Responséavel pela gestao de fundos de CRI. Iniciou sua carreira na
area de Modelagem e Precificacdo do Banco BTG Pactual. Foi Associate da Captalys
Companhia de Investimentos na area de Analise de Crédito para pequenas e médias
empresas. Ingressou na XP Investimentos em 2017, inicialmente responsavel pela
modelagem e precificacdo dos ativos das mesas de trading de Renda Fixa e Crédito Privado.
E formado em Engenharia Eletrénica pelo Instituto Militar de Engenharia (IME-RJ) e possui a
Certificacdo de Gestores da Anbima (CGA).
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o Lucas Paravizo: Responsavel pela controladoria dos fundos imobiliarios da XPG.
Possui mais de 8 anos de experiéncia em mercado de capitais com foco em imobiliario, tendo
atuado por 2 anos como consultor na area de Internal Audit Risk and Compliance Services
(IARCS) com foco em Major Projects Advisory (MPA) na KPMG e por 6 anos na area de
InformacgBes Gerenciais da RB Capital, com experiéncia em Societério, Fiscal, Controladoria,
Gestdo Financeira e Captacdo, Planejamento Estratégico, Orgcamento e controle,
Securitizacdo, Gestdo de Fundos e processos de M&A. E formado em Administragéo pela
Universidade Federal de Vigosa (UFV), com MBA em Gestdo Financeira, Controladoria e

Auditoria pela Fundagé&o Getulio Vargas (FGV-SP).

o Samuel Evangelista: Responsavel pela estruturacéo de ativos e fundos no nucleo de
Fundos Estruturados da XPG. Possui mais de 4 anos de experiéncia no mercado financeiro,
tendo trabalhado na RB Capital durante esse periodo. Passou um ano e meio na area de
fundos de crédito estruturado e renda fixa no controle, analise, precificagédo e gerenciamento
do portfélio de fundos. Também trabalhou na &area de investimentos proprietarios da RB
Capital por mais de dois anos e meio na analise e estruturacdo de novos negocios com foco
em projetos imobiliarios e de infraestrutura, desde a modelagem financeira, interface com
parceiros até estrutura fiscal, comités de investimento e contratos da operac&o. E formado em

Engenharia Mecanica-Aeronautica pelo Instituto Tecnolégico de Aeronautica (ITA-SP).

o Larissa Gavioli: Responsavel pela area de Engenharia da XP Asset Management.
Iniciou sua carreira em 2011 na Cassol Pré-Fabricados, atuando na area de producédo de
empreendimentos de grande porte (shoppings, supermercados e galpdes logisticos). Em 2012
foi para Construtora Rossi, onde atuou por quatro anos na area de planejamento fisico e
financeiro de obras residenciais e comerciais, desde o langamento e estudo de viabilidade do
empreendimento até o controle mensal da producao e reporte a diretoria da eficiéncia no uso
de recursos e previsibilidade no resultado final do negdécio. E formada em Engenharia Civil
pela UFPR.

o Danilo Romeu: Responsavel pela controladoria dos ativos de “tijolo” da XP Asset
Management. Profissional com 10 anos de experiéncia na area de planejamento financeiro e

controle, sendo 6 deles no setor de Real Estate. Em 2011, ingressou na Cipasa
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Desenvolvimento Urbano, onde atuou por 5 anos na &rea de planejamento financeiro e
controle, sendo 2 deles como gerente e responsavel pela reestruturacdo financeira da
companbhia, analise de viabilidade econémica dos projetos e estudos de M&A. E formado em
Administracdo de Empresas com énfase em Financas pela FECAP e possui MBA em Gestéo
Financeira, Controladoria e Auditoria pela FGV.

o Rodrigo Pavone: Responsavel pela controladoria dos ativos de “tijolo” da XP Asset
Management. Iniciou sua carreira na area de auditoria e consultoria contabil na Crowe
Horwath em 2012, onde atuou por 5 anos prestando servico em diversas empresas, sendo
responsavel pela carteira de clientes de tais segmentos: fundos de investimento, Holdings
patrimoniais e Real Estate. As atividades consubstanciavam nos processamentos contabeis,
analise das demonstracfes financeiras, visando a melhor tomada de decisdo dos gestores,
planejamento tributario com base nas premissas adotadas pela companhia, acompanhamento
de auditorias internas e externas, estruturacéo e gestéo de equipe para projetos de situagéo

especial. E formado em Ciéncias Contébeis pela Universidade Nove de Julho.

Principais Atribuicdes da Gestora

No ambito do Fundo, a Gestora é a responsavel por decisdes relativas a investimentos e
desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos Alvo e Outros Ativos, competindo-
Ihe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos Alvo que
compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, sem prejuizo das
demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacédo aplicavel e no Regulamento.
Sao atribuicbes da Gestora, conforme artigo 4° do Regulamento, a realizagdo das seguintes
atividades: (a) originagdo, analise, estruturacdo e diligéncia de investimentos em Ativos Alvo
e Outros Ativos para o Fundo; (b) assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios
para a formalizacdo da aquisicdo e alienacdo dos Ativos Alvo e Outros Ativos, em nome do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento e o disposto na regulamentacéo aplicavel;
(c) gerenciamento de processos relacionados a securitizagao de créditos imobiliarios oriundos
de Ativos Alvo do Fundo, a ser executada por meio de terceiros contratados pelo Fundo;
(d) monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos Alvo e em Outros Ativos;
(e) execucgédo de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos Alvo e Outros Ativos

detidos pelo Fundo; (f) elaboracdo de propostas de investimento, reinvestimento e/ou
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desinvestimento relacionadas a Ativos Alvo e/ou Outros Ativos para discussao interna, entre
os membros de sua equipe; (g) elaboragédo e envio aos Cotistas de relatérios periodicos
contendo, no minimo, detalhamentos relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do
Fundo; (h) realizacdo de propostas de emissao de novas cotas de emissdo do Fundo ao
Administrador, dentro do limite do Capital Autorizado, ou a Assembleia Geral de Cotistas,
quando sujeitas a aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento;
(i) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Alvo e Outros Ativos detidos pelo
Fundo, sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando méaximos esfor¢os para na forma
gue entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo; (j) observar e fazer cumprir as
disposicdes do Regulamento e cumprir as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;
(k) solicitar ao Administrador a convocagédo de Assembleia Geral para deliberar sobre itens
gue julgar necessério; (1) aprovar a empresa especializada e/ou especialista a ser contratada
para a elaboragcdo do laudo de avaliagdo, conforme aplicavel;, (m) enviar ao Administrador,
sempre que solicitado, informagfes necessarias para elaboragéo de documentos e informes
periddicos de obrigacdo do Fundo, para envio aos 6rgéos reguladores, bem como informacdes
para resposta a eventuais questionamentos recebidos; e (n) transferir ao Fundo qualquer

beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condi¢édo de Gestora.

Taxa de Administracéo

Pela administragéo do Fundo, nela compreendida as atividades do Administrador, da Gestora,
do Escriturador e do Custodiante, o Fundo pagard ao Administrador uma taxa de
administracéo equivalente a equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) ao ano sobre a Base
de Calculo da Taxa de Administracdo, assegurado o valor minimo equivalente a R$40.000,00
(quarenta mil reais) por més, exceto nos 3 (trés) primeiros meses contados a partir da data da
12 (primeira) integralizacdo de cotas de emissdo do Fundo (inclusive), em que a Taxa de
Administracdo referente as cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo serd equivalente a

R$18.700,00 (dezoito mil e setecentos reais) ao més.

O Administrador voltara a adotar o Patriménio Liquido do Fundo como Base de Calculo da
Taxa de Administragcdo caso, a qualquer momento, as cotas de emissdo do Fundo deixem de
integrar os indices de mercado cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem

a liquidez das cotas de emiss&o do Fundo e critérios de ponderagéo que considerem o volume
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financeiros das cotas de emissao do Fundo.

Exceto nos 3 (trés) primeiros meses contados a partir da data da 12 (primeira) integralizac&o
de cotas de emissdo do Fundo (inclusive), a Taxa de Administracdo serd calculada e
provisionada diariamente, mediante a divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis. Os tributos incidentes sobre a Taxa de Administraco ser&o arcados pelos
seus respectivos responsaveis tributarios, conforme definidos na legislagédo tributaria
aplicavel. A Taxa de Administracdo sera devida ao Administrador, no 5° (quinto) Dia Util do

més subsequente ao dos servigos prestados.

O valor minimo mensal da Taxa de Administracdo sera atualizado anualmente, a partir do més
em que se deu o inicio das atividades do Fundo, pela varia¢do positiva do IGP-M, ou por outro
indice que vier a substitui-lo nos termos da lei.

N&o haveréa cobranca de taxa de saida ou de qualquer taxa de performance.

Remuneracdo da Gestora

Pelos servicos prestados ao Fundo, a Gestora fard jus a uma remuneracao a ser descontada

da Taxa de Administracéo, nos termos do Contrato de Gestao.

Remuneracdo do Escriturador

Pelos servigos prestados ao Fundo, o Escriturador fara jus a uma remuneragdo a ser

descontada da Taxa de Administracao.

Remuneracado do Custodiante

Pelos servigos prestados ao Fundo, o Custodiante fard jus a uma remuneracdo a ser

descontada da Taxa de Administracéo.

Substituicdo do Administrador e da Gestora
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O Administrador e da Gestora podersdo ser substituidos nas hipdteses de renuncia,
destituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, descredenciamento pela CVM
e liquidacdo extrajudicial (exclusivamente em relagdo ao Administrador), observando o
disposto na legislacao e regulamentacéo aplicavel, bem como as disposi¢des constantes do
Capitulo IV do Regulamento.

Assembleia Geral de Cotistas

Sem prejuizo das demais competéncias previstas ho Regulamento, compete privativamente
a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre: (a) demonstragdes financeiras apresentadas
pelo Administrador; (b) emisséo de novas cotas; (c) alteragdo do Regulamento; (d) destituicdo
e/ou substituicdo do Administrador, bem como sobre a escolha de seu substituto; (e)
destituicdo da Gestora, bem como sobre a escolha de seu substituto; (f) fuséo, incorporacgéo,
cisdo e transformacao do Fundo; (g) dissolucgéo e liqguidagdo do Fundo quando néo prevista e
disciplinada no Regulamento; (h) eventuais reavaliagées dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, que nao as avaliagbes periddicas previstas na regulamentacao aplicavel; (i) alteracéo
do prazo de duracdo do Fundo; (j) alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a
negociacdo; (k) apreciacdo de laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de cotas do Fundo; (I) alteracdo da Politica de Investimento do Fundo;
(m) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da

regulamentacao aplicavel; (n) alteracdo da Taxa de Administracéo.

A Assembleia Geral de Cotistas instalar-se-a com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista e
as deliberacbes serdo tomadas por maioria simples de votos dos Cotistas presentes,
correspondendo cada cota de emissdo do Fundo a 1 (um) voto na Assembleia Geral de
Cotistas ou, caso aplicavel, pela maioria simples das respostas a consulta formal realizada na

“ 0

forma do artigo 31 do Regulamento, exceto com relagdo as matérias previstas nas alineas “c”,

“d”, “f, “g”, “k”, “m”, e “n” acima, que dependem da aprovagao de Cotistas que representem,
no minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25% (vinte e
cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas,

ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, se o Fundo tiver menos de 100 (cem) Cotistas.

Caracteristicas das Cotas do Fundo
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O Fundo realizou a distribuicdo publica da Primeira Emissdo de Cotas, composta por
1.000.000 (um milh&o) de Cotas, pelo valor unitario na Data de Emissdo de R$ 100,00 (cem
reais), perfazendo o montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), com esforcos
restritos de distribuicdo nos termos da Instrucdo CVM 476.

A oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo foi encerrada em 12 de
setembro de 2019.

As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimoénio e terdo a forma

nominativa e escritural.

As Cotas seréo listadas no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.

As Cotas serdo mantidas em conta de depédsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador, e o0 extrato da conta de depdsito comprovara a propriedade e a quantidade de
Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

O valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de inicio do Fundo, sera o resultante da divisdo do

valor do Patrimdnio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

O Fundo podera emitir novas Cotas mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas
tomada pela maioria simples de votos dos Cotistas presentes, nos termos do Artigo 26,

Paragrafo 1°, inciso Il, do Regulamento.

Sem prejuizo do disposto acima, caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos
objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendacao
da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou alteracdo do Regulamento,
desde que: (a) limitadas ao montante maximo de R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de Reais);

e (b) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos.

No caso de novas emissdes de Cotas do Fundo realizadas nos termos do paragrafo acima,
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serd assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na
proporgdo de suas respectivas participacdes, nos termos da Instrucdo CVM n° 472/08, o qual
poderd ser cedido entre os préprios Cotistas ou terceiros, observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3.

A Assembleia Geral de Cotistas: (a) podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas em
montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢ges diferentes daquelas previstas no
paragrafo abaixo, seus termos e condi¢fes, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de
distribuicdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicéo,
observadas as disposicdes da legislacdo aplicavel; e (b) deverd sempre deliberar acerca da
aprovacdo de uma emissdo em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, sendo

certo que tal integralizagéo deve ser feita com base em Laudo de Avaliagéo.

Na hipétese de emisséo de novas Cotas, 0 preco 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 Patrim6nio Liquido Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao; (i) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagédo da nova emissdo. Em
caso de emissbes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera a Gestora a
escolha do critério de fixacao do valor de emisséo das novas Cotas dentre as trés alternativas
acima. Nos demais casos, o preco de emissdo de novas Cotas devera ser fixado por meio de

Assembleia Geral, conforme recomendacao da Gestora.

No ambito das emissdes realizadas, os Cotistas poderdao ou nao ter o direito de preferéncia
na subscricdo de novas Cotas na proporgédo de suas respectivas participacoes, respeitando-
se 0S prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia, cabendo
deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas. Fica desde j& estabelecido que ndo havera

direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a integralizagdo em bens e direitos.

No ambito das emissdes de Cotas do Fundo realizadas dentro do limite do Capital Autorizado
e caso a Assembleia Geral de Cotistas delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas

poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros.
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As informacdes relativas & Assembleia Geral de Cotistas ou ao ato do Administrador que
aprovou a nova emissao, estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas
ou da realizagdo do ato, na sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara
tais documentos aos Cotistas no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizacdo da
Assembleia Geral de Cotistas ou do ato.

A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definira as
respectivas condi¢gfes para subscrigdo e integralizagdo de tais Cotas, observado o disposto

na legislacéo aplicavel e no Regulamento.

As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais
Cotas.

A cada cota corresponde um voto nas Assembleias Gerais do Fundo. De acordo com o

disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

N&o ha taxa de ingresso ou taxa de saida no Fundo.

N&o ha limitacdo a subscricdo ou aquisi¢cao de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou

juridica, brasileira ou estrangeira.

N&o ha limitagdo quanto a subscri¢cdo ou aquisi¢cdo de Cotas do Fundo por um unico investidor.

Caso o investidor seja o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se a

tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

N&o obstante a destinacdo exclusiva a Investidores Profissionais no ambito da oferta das
Cotas do Fundo, as Cotas serdo negociadas no mercado secundario com investidores em
geral, a partir da apresentacédo do presente Prospecto, conforme permissao prevista no §2°
do art. 15 da Instrucdo CVM 476.
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Novas Emissdes de Cotas e Capital Autorizado

O Fundo, mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podera promover
emissdes de novas cotas para captacao de recursos adicionais, e os Cotistas poderdo ou ndo
ter o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas de emissdo do Fundo na proporcéo
de suas respectivas participagdes. As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus
titulares direitos e obrigagGes iguais aos conferidos as cotas ja existentes, observado que a
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissGes de cotas definird as
respectivas condi¢bes para subscricdo e integralizagéo de tais cotas, observado o disposto

na legislacéo aplicavel e no Regulamento.

Sem prejuizo da hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, caso entenda
pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o
Administrador, conforme recomendacdo da Gestora, poderd deliberar por realizar novas
emissdes de cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de
Cotistas ou alteracdo do Regulamento, desde que: (a) limitadas ao montante maximo de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais); e (b) nédo prevejam a integralizacdo das cotas da
nova emissao em bens e direitos. Neste caso, sera assegurado aos Cotistas o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas na propor¢do de suas respectivas participacoes,
nos termos da Instrugcdo CVM 472, o qual podera ser cedido entre os proprios Cotistas ou

terceiros, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

Politica de Distribuicdo de Rendimentos

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas

atividades.

O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia
Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo
Fundo, apurados segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo unico do artigo 10 da Lei
n° 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado conforme a

regulamentacéo aplicavel, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
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junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa

existentes

O Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balanco ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacao dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo distribuidos como

antecipacédo sera pago com base nos balangos semestrais acima referidos.

Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o Administrador
informaré a data base de tal apuragéo para fins de determinagéo dos Cotistas que faréo jus
ao recebimento, a data de pagamento, que devera ser até o 10° (décimo) Dia Util subsequente

ao término do referido periodo de apuracéo, e o valor a ser pago por cota.

Fardo jus aos rendimentos os Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou
registrados nas contas de depdsito mantidas pelo Custodiante no dltimo Dia Util do més em

gue ocorrer a apuracéo do rendimento.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos Alvo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicacdbes em Outros Ativos, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordindrias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a
realizacdo dos Ativos Alvo e as demais despesas previstas no Regulamento para a

manutenc¢do do Fundo, em conformidade com a regulamentacéo em vigor.

Indicagdo dos Principais Fatores de Risco

e Risco de Conflito de Interesses, conforme descrito & pagina 73 deste Prospecto;

e Riscos de descontinuidade do investimento e descasamento de prazos, conforme

descrito a pagina 61 deste Prospecto;

e Riscos de Crédito, conforme descrito & pagina 61 deste Prospecto;

e Risco de execucdo das garantias atreladas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios

— CRI, conforme descrito a pagina 68 deste Prospecto; e
e Risco relativo ao setor de securitizacdo imobilidria e as companhias securitizadoras,
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conforme descrito a pagina 68 deste Prospecto.

Liguidagdo do Fundo

O Fundo poderd ser liquidado, mediante deliberacdo de seus Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

I.  caso sejadeliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso

“VII” do Paragrafo 1° do Artigo 26 do Regulamento;

[I.  desinvestimento de todos os Ativos Alvo;

[ll.  descredenciamento, destituicdo, ou renuncia do Administrador ou da Gestora, caso,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de
Cotistas ndo nomeie instituicdo habilitada para substituir o Administrador ou a Gestora,
conforme o caso ou, ainda, por qualquer motivo a Assembleia Geral de Cotistas

convocada para esse fim ndo seja instalada nos termos do Regulamento; e

IV.  demais hip6teses previstas na legislacéo e regulamentacao em vigor.

Na hipo6tese de liquidacdo do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda dos Ativos
Alvo a terceiros interessados, hipdtese a ser deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas

especialmente convocada e instalada para tal fim.

O produto da liquidacéo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta) dias

apos a conclusao da totalidade das vendas.

Encerrados os procedimentos referidos acima, a Assembleia Geral de Cotistas devera
deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imoveis, direitos sobre imoéveis e/ou

ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulacéo.

Sem prejuizo dos procedimentos previstos no Regulamento, por ocasido do término do Prazo
de Duracéo do Fundo ou ainda na hip6tese de a Assembleia Geral de Cotistas referida acima
ndo chegar a uma decisédo referente aos procedimentos para entrega dos bens imoveis,
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direitos sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento
do resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Na hipotese do Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos
ativos que compdem a carteira do Fundo, serdo dados em pagamento aos Cotistas bens
imoveis, direitos sobre imoveis e/ou ativos da carteira do Fundo mediante a constituicdo de
um condominio, cuja fragdo ideal de cada condébmino sera calculada de acordo com a
proporcéo de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulacdo a
época. Apos a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado
em relacdo as responsabilidades estabelecidas no Regulamento, ficando autorizado a liquidar

o Fundo perante as autoridades competentes.

No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os
Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos titulos
e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cddigo Civil Brasileiro, informando a
propor¢do dos titulos e valores mobilidrios a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a
constituicdo do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de
responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no
presente paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas
editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele

pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil Brasileiro.
Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio, esta
funcdo serd exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior numero de Cotas em

circulagéo.

A regra de constituicdo de condominio prevista acima € aplicavel também nas amortizacdes

de Cotas previstas no Regulamento.

As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime de

Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.
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O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos ativos integrantes da
carteira do Fundo pelo prazo nao prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificacdo
referida acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara,
ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios
aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignagéo dos titulos
e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma do Artigo 334 do Cadigo Civil Brasileiro.

Quando da liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatorio sobre a
demonstragdo da movimentacdo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a
data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do

Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracgdes financeiras do Fundo, analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢gfes equitativas e de acordo
com a regulamentagé&o pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,

ativos ou passivos ndo contabilizados.

Encargos do Fundo

Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas pelo

Administrador:

l. a Taxa de Administracgao;

Il. taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicac¢des a 6rgéos reguladores,
impostos, ou contribui¢cdes federais, estaduais, municipais ou autérquicas, que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢cbes do Fundo;

Il. gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicacdes e outros expedientes de
interesse do Fundo, tais como registro de documentos em cartorio, impressao,
expedicdo e publicacdo de relatorios e editais, formularios e informactes

periddicas previstos no Regulamento ou na legislagdo pertinente;
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VI.

VIl

VIII.

XI.

XII.

XIII.

gastos da distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de

propaganda e distribuicao;

honoréarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo
despesas relativas & compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que

componham seu patriménio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de

condenacao que Ihe seja eventualmente imposta;

honoréarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, Il e IV
do Artigo 31 da Instrugcdo CVM n° 472/08;

gastos derivados da celebracéo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que
nado decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas
funcoes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacao ou

liquidag&o do Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

honoréarios da empresa de avaliacdo e demais gastos decorrentes de avaliacdes

gue sejam obrigatorias, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08;

gastos necessarios a manutengao, conservagao e reparos de imdveis integrantes

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

XV. honorarios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s)
Representante(s) dos Cotistas.

Quaisquer despesas nhdo previstas como encargos do Fundo correrdo por conta do

Administrador, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de Quotistas.

Mensalmente, a partir da data da 12 (primeira) integralizagdo de Cotas da 12 (primeira)
emissao e até a liquidacdo do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades
do Fundo para atender as exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de
prioridade:

l. pagamento dos encargos do Fundo descritos acima;

Il. pagamento de rendimentos aos Cotistas;
Il. pagamento pela aquisicdo de bens e direitos para carteira do Fundo; e

V. formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao do

Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador convocara os
Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de
recursos no Fundo, mediante a aprovacdo da emissdo de novas Cotas, nos termos do

disposto no Regulamento.
Politica de divulgacé&o de informagdes relativas ao Fundo
O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as

cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, todas as informacbes obrigatérias

exigidas pela Instrugcdo CVM 472.
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4. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
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Estratégia de Investimento do Fundo

O Fundo tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios na forma prevista
na Instrucdo CVM 472, preponderantemente — assim entendido como mais de 2/3 (dois tercos)
do Patrim6nio Liquido do Fundo — por meio de investimento em (i) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — CRI e as cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditorios — FIDC que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde
que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor; (ii) valores mobiliarios
autorizados pela Instrucdo CVM 472, tais como Letras de Crédito Imobiliario — LCI, Letras
Hipotecéarias — LH, Letras Imobiliarias Garantidas — LIG e demais valores mobiliarios, desde
gue se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FlI; (iii) debéntures ndo conversiveis, cédulas de debéntures ndo conversiveis,
notas promissoérias, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll; (iv) cotas de outros Fll que tenham como politica
de investimento os itens supracitados e/ou subordinag&o de cotas em seu patriménio liquido;
e (v) limitado ao valor agregado de 20% (vinte por cento) do Patrim6nio Liquido do Fundo na
data do respectivo investimento, cotas de outros fundos de investimento imobiliario listados
ou nao listados na B3, a critério do gestor, em gestdo ativa, e independentemente de
deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, observada a Politica de Investimento do Fundo

disposta no Capitulo VII do Regulamento.

O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, da Gestora ou de
qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

QOutros Ativos

O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias e dos Encargos do Fundo ou
enquanto nao aplicar em Ativos Alvo, podera manter parcela do seu patriménio
permanentemente aplicada em Outros Ativos, que compreendem o investimento em (i) Titulos
de renda fixa de emissédo do Tesouro Nacional ou de instituicbes financeiras autorizadas e
supervisionadas pelo BACEN; (ii) Cotas de fundos de investimento, referenciados em DI ou
de renda fixa, regulados pela Instrucdo CVM 555 e com liquidez diaria; e/ou (iii) operagdes

compromissadas com lastro em titulos publicos de emisséo do Tesouro Nacional, com liquidez
DOCS - 15793882



diaria.

Imoéveis na Carteira

Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo prevista no Capitulo VII do Regulamento,
poderdo eventualmente compor a carteira de investimentos do Fundo imoveis, gravados com
onus reais ou ndo, direitos reais em geral sobre imoéveis (em qualquer localidade dentro do
territério nacional), participacdes societarias de sociedades cujo Unico propésito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e/ou em outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios que ndo os Ativos Alvo e/ou os Outros Ativos, nas
hipdteses de: (i) execucdo ou excussao de garantias relativas aos Ativos Alvo de titularidade
do Fundo e/ou (ii) renegociacao de dividas decorrentes dos Ativos Alvo de titularidade do
Fundo. Por isso, a carteira do Fundo podera, eventualmente, ter bens iméveis em sua
composi¢do, 0s quais, por sua vez, deverdo ser avaliados por empresa especializada

independente no prazo exigido nos termos da regulamentacédo aplicavel.

Os bens iméveis e direitos reais eventualmente integrantes do patriménio do Fundo na forma
permitida no artigo 18, 84° do Regulamento seréo titulados pelo Administrador em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, por si ou pela
Gestora, administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos 0s
direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento

do Fundo, obedecidas as decisbes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas.

Limites de Concentracdo

A Gestora tera discricionariedade na selecao e diversificacdo dos Ativos Alvo e dos Outros
Ativos da carteira do Fundo, desde que seja respeitada a Politica de Investimento do Fundo,
ndo tendo a Gestora nenhum compromisso formal de concentragdo em nenhum setor
especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser aplicaveis por conta da ocorréncia
da concentracdo do Patriménio Liquido do Fundo em valores mobiliarios, conforme previsto

no artigo 18, 86° do Regulamento.

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados
os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
regulamentacdo especifica, aplicando-se as regras de desenquadramento e
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reenquadramento la estabelecidas, observadas adicionalmente as disposi¢des constantes no

artigo 18, 86° do Regulamento.

No caso de investimentos em Certificados de Recebiveis Imobiliarios, quando instituido o
patrimdnio separado na forma da lei, nos termos da regulamentacdo especifica, o Fundo
poder4d aplicar até 10% (dez por cento) do seu patriménio liquido por emissor,
compreendendo-se como emissor 0 patriménio separado em questdo, ndo se aplicando nesta
hip6tese os limites de concentracdo por modalidade de ativos financeiros, nos termos do
paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472.

Para maiores informacdes sobre a politica de investimentos do Fundo, a composicéo atual da

carteira e os critérios de concentracdo, verificar o Regulamento do Fundo, bem como os

informes periddicos disponiveis no site da CVM.

DOCS - 157938§Z



5. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, 0s potenciais Investidores
devem, considerando sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e
seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste
Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a
Politica de Investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
sec¢ao, aos quais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

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

integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e negociacao
atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e a Gestora mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa

eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo séo os
Gnicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
guaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste

momento.

Riscos Macroecondmicos e Regulatérios

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e
globalizac&o: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando suijeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente,

0 governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudancas em suas
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politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetéria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragbes nas
taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor
do dodlar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como
outras condi¢cdes macroecontmicas, podem impactar significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na flutuacédo da
moeda, indexac¢do da economia, instabilidade de precgos, elevagdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poder&o impactar os negocios, as condi¢des financeiras, 0s
resultados operacionais do Fundo e a consequente Distribuicdo de Rendimentos aos Cotistas
do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo
da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias
dos riscos macroecondmicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a
demanda por imdéveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou
ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
iméveis; (i) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execucao
dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos
compradores de imoveis; e (iii) alteracdes da politica habitacional que poderia reduzir a
disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo
do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de obras, com

reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

(i) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagbes de mercado,
nacionais e internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades
dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilacdes do valor das Cotas

do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

Riscos do Fundo

(i) Riscos de ndo realizacdo do investimento: Nao ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou

desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, 0 que pode resultar em
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investimentos menores ou mesmo a néo realizacdo destes investimentos em Ativos Alvo ou
a realizacéo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando
os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administracdo, podera afetar negativamente
os resultados da Carteira do Fundo e o valor da Cota.

(iv) Riscos de descontinuidade do investimento e descasamento de prazos:
Determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execugéo de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador poderé enfrentar dificuldade de liquidar
Ou negociar tais ativos pelo pregco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos
podera impactar negativamente o Patriménio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas
hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagéo do Fundo e
outras hip6teses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos
ativos integrantes da Carteira do Fundo. Na hipétese de os Cotistas virem a receber ativos
integrantes da Carteira, ha o risco de receberem fracao ideal de Ativos Alvo, que sera entregue
apoés a constituicado de condominio sobre tais ativos. Nestas situacdes, os Cotistas poderao

encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo.

(v) Riscos atrelados ao controle dos ativos investidos: O Administrador e a Gestora
desenvolvem controle e acompanhamento dos ativos do Fundo, conforme aplicavel. Todavia,
pode ndo ser possivel para o Administrador e/ou a Gestora identificarem falhas na

administracdo ou na gestao dos ativos investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a
capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais ativos. Altera¢cfes nas condicdes financeiras dos emissores dos ativos ou na
percepgao que os investidores tém sobre tais condi¢es, bem como altera¢des nas condi¢cdes
econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem
trazer impactos significativos nos prec¢os e na liquidez dos ativos. O Fundo podera incorrer em
risco de crédito na liquidag&o das operacdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as operagfes de compra e venda

de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicao de
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pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer

em custos para conseguir recuperar 0s seus créditos.

(vii) Risco de liquidez: Os Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fll s&o
constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a
possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo
para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no

Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(viii) Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo destinar4 os recursos
captados nesta oferta para a aquisi¢cao dos Ativos Alvo que integrardo o patriménio do Fundo,
de acordo com a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser
realizadas novas emissofes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo
possa adquirir outros Ativos Alvo. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de
diversos Ativos Alvo pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir Ativos Alvo derivados de
um numero limitado de empreendimentos imobiliarios, o que podera gerar uma concentracédo
da carteira do Fundo. Essa concentracdo poderd, eventualmente, acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse
caso o0s resultados do Fundo dependerdo dos resultados atingidos por poucos

empreendimentos imobiliarios.

(ix) Risco relativo a concentragcdo e pulverizagdo: Podera ocorrer situagdo em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritdrios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus

interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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(xX) Risco de diluicdo da participacdo do Cotista: No caso de realizacdo de novas
emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo
em eventuais emissdes de Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista.
Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o
direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de

Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacéo no capital do Fundo diluida.

(xi) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagcdes a serem tomadas pela
assembleia geral: Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador
elou Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou da Gestora; (c)
empresas ligadas ao Administrador e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d)
os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou
guando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na préopria
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
Cotas forem conddbminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do
artigo 8° da Lei n° 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do artigo 12 da Instru¢cdo CVM 472. Tal
restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a
possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem
impossibilitadas de aprovacgéo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e

de votacao de tais assembleias.

(xii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo
nNao possua caixa para a realizacdo da Distribuicdo de Rendimentos aos investidores por uma
série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os
empreendimentos imobiliarios que eventualmente venham a compor a Carteira do Fundo

estarem em fase de construgéo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliérios;
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e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que 0s
empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda
estarem em fase de construcdo ou a ndo obtencdo do financiamento imobilidrio pelos

compradores.

(xiii) Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacdo: A Lei n° 8.668/93,
conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de
Investimento Imobiliario € isenta de tributacdo, desde que o Fundo néo aplique recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco

por cento) das Cotas.

Nos termos da Lei n°® 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario sdo obrigados a distribuir
a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o

regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte
por cento). Nao obstante, de acordo com o Artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°®
11.033/04, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de

Investimento Imobiliario, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

l. cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcado organizado;

Il. (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do
montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao recebimento
de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;

e

Il. 0 Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.
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Como as Cotas poderao vir a ser negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe
garantia que o Fundo terd no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco de

eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugdo dos ganhos decorrentes da
criacdo de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacédo ou o desenquadramento do Fundo as regras de isengdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos

inicialmente.

(xiv) Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Em razéo da pouca
maturidade e da falta de tradig&o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacgédo financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por
parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do
arcabouco contratual estabelecido. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode néo ser alcancada em
tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em
atraso ou paralisacao, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que

teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

(xv) Riscos de despesas extraordinérias: Em caso de excussao das garantias dos Ativos
Alvo integrantes da carteira do Fundo, este podera se tornar proprietario dos imoéveis dados
em garantia. O Fundo, na qualidade de proprietério desses dos imoveis, estara eventualmente
sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como conservacao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nado sejam rotineiras na manutengdo dos iméveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das Cotas

do Fundo.
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(xvi) Risco operacional: Os Ativos Alvo e Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo
serdo geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma gestdo
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das
obrigagbes para com o Fundo por parte do Administrador, da Gestora, do Custodiante, da
Instituicdo Escrituradora e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos
contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em
falhas nos procedimentos de gestdo da carteira, administracdo do Fundo, controladoria de
ativos do Fundo e escrituragdo das Cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas

patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

(xvii) Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros: O Fundo podera ser réu em
processos arbitrais, administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais,
administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes.
Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos arbitrais, administrativos e
judiciais mencionados acima, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a deliberar
sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo

gue poderdo incluir a necessidade de realizacédo de aportes adicionais.

(xviii) Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste
Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacédo do Fundo que venha a ser disponibilizado
acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em
gue o Administrador e a Gestora tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado néo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo h& qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados
pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem

limitac&o, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

(xix) Risco decorrente de alteragdes do Regulamento. O Regulamento podera ser
alterado sempre que tal alterac&o decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagéo

da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas, conforme o previsto no item Ill
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do paragrafo 1° do artigo 26 do Regulamento. Tais alteracbes poderdo afetar o modo de
operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

(xx) Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacdo deste. No caso de dissolu¢do ou liquidacdo do Fundo, o patrimdnio deste sera
partilhado entre os Cotistas, na proporcao de suas Cotas, ap0s a alienacao dos ativos e do
pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacéo do
Fundo, ndo sendo possivel a alienacédo acima referida, os proprios ativos serao entregues aos
Cotistas na proporcdo da participacdo de cada um deles. Nos termos do descrito no
Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo ser afetados por sua baixa
liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes
de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim,

eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco dos Ativos Alvo

(xxi) Riscos relacionados aos Ativos Alvo: Os pagamentos relativos aos Ativos Alvo e
Outros Ativos, como dividendos, juros e outras formas de remuneracgéo e bonificacdo podem
vir a se frustrar em razao da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo
ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e
os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza
quanto a possibilidade de eliminac&o de tais riscos. Caso determinada sociedade investida
tenha sua faléncia decretada ou caso haja a desconsideracdo da personalidade juridica, a
responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo,
impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patriménio Liquido negativo no
Fundo. Os investimentos nos Ativos Alvo envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. N&do
ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o
desempenho de cada um dos Ativos Alvo acompanhe o desempenho médio desse setor. Em
funcéo de diversos fatores relacionados ao funcionamento de 6rgéos publicos de que pode
vir a depender o Fundo no desempenho de suas operacdes, ndo ha qualquer garantia de que
o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de sécio ou investidor dos Ativos Alvo, ou
como adquirente ou alienante de a¢des ou outros valores mobiliarios de emissdo de tais

sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos seréo
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condizentes com 0s seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores
poderdo impactar negativamente a Carteira do Fundo.

(xxii) Risco de execucdo das garantias atreladas aos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRI: O investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios inclui uma
série de riscos, dentre estes, o0 risco de inadimplemento e consequente execucdo das
garantias outorgadas a respectiva operacao 0 0s riscos inerentes a eventual existéncia de
bens imoOveis na composi¢éo da carteira do Fundo, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade
do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execuc¢do das garantias dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na
gualidade de investidor dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Adicionalmente, a
garantia outorgada em favor dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios pode néo ter valor
suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal Certificado de Recebivel
Imobiliarios. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias destes
ativos podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no

Fundo.

(xxiii) Risco relativo aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, as Letras de Crédito
Imobiliario e as Letras Hipotecarias: O Governo Federal frequentemente altera a legislacao
tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sao
isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos
em Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, Letras de Crédito Imobiliario — LCI e Letras
Hipotecérias - LH. Alteracdes futuras na legislacao tributaria poderédo eventualmente reduzir
a rentabilidade destes ativos para os seus detentores. Por forga da Lei n°® 12.024, de 27 de
agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos Fll que
atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renta. Eventuais
alteracdes na legislacao tributaria, eliminando a isenc¢éo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou, ainda, a
criacdo de novos tributos apliciveis aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar negativamente

a rentabilidade do Fundo.

(xxiv) Risco relativo ao setor de securitizagdo imobiliaria e as companhias

securitizadoras. Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI poderdo vir a ser
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negociados com base em registro provisério 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 integralizagéo
dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.

(xxv) A Medida Provis6ria N° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelegam a afetagdo ou a separacao, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoas fisica ou juridica ndo 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 paragrafo unico, prevé, ainda, que “desta forma,
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separagdo ou afetacdo”. Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI
normalmente instituirem regime fiduciario sobre os créditos imobiliarios que servem de lastro
a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios separados por
meio de termos de securitizacdo, caso prevalegca o entendimento previsto no dispositivo ora
citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia
securitizadora poderdo concorrer com o0s 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 patrimoénios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais
passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigac6es decorrentes
dos CRI.

(xxvi) Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI. Para os contratos que
lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacdo poderd afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remunerag&o, amortizag&o e/ou resgate dos CRI, bem como

a rentabilidade esperada do papel.
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Para os CRI que possuam condi¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato
lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado
dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do
Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a nao realizacdo do
investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragéo esperada),

bem como a Gestora poderd ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa

estabelecida como remuneracéo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacbes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que
lastreiam a emisséo CRI e da execucéo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos
imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s)
devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que compreendem
atualizacdo monetéria, juros e outras eventuais taxas de remuneracgdo, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrimo6nio separado constituido em favor dos titulares dos
CRI néo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da companhia securitizadora. Assim, o
recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes
devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das
quantias devidas em funcao dos contratos imobiliarios, em tempo héabil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdémico-
financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado
de honrar suas obrigacbes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia

securitizadora.

(xxvii) Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido & extensa legislagdo: Em
gque pese ndo ser o0 objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que
define todas as condi¢cfes para dar inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a
entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de aprovacdes ou mudancas na
legislacdo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos Ativos Alvo e

consequentemente o resultado do Fundo.
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(xxviii)Risco de despesas extraordinarias: Em caso de excussao das garantias dos Ativos
Alvo integrantes da carteira do Fundo, este podera se tornar proprietario dos iméveis dados
em garantia. O Fundo, como proprietério desses imoveis, esta sujeito a necessidade de alocar
recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios. A alocacao de
recursos adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento

imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxix) Riscos ambientais: Em caso de excussédo das garantias dos Ativos Alvo integrantes
da carteira do Fundo, este podera se tornar proprietario dos iméveis dados em garantia. Ha o
risco que ocorram problemas ambientais nos referidos iméveis, como exemplo, contaminagéo
de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundagdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia econémica de tais

Ativos Alvo situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xxx) Risco das contingéncias ambientais: Considerando que o objetivo do Fundo é o de
investir em Ativos Alvo que estéo vinculados indiretamente a iméveis, eventuais contingéncias
ambientais sobre os referidos imOveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos imoveis,
e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a interrupcéo do

fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

(xxxi) Risco de desapropriacdo: De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis
integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por
necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacdo, ndo ha como garantir de antem&o que o pre¢o que venha a ser pago pelo
Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara
os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades
do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imovel(is) também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo

e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.
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(xxxii) Risco de sinistro: Em caso de excussao das garantias dos Ativos Alvo integrantes da
carteira do Fundo, este podera se tornar proprietario dos iméveis dados em garantia. No caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica desses imoveis, 0s recursos obtidos pela cobertura
do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢bes a serem pagas pelas seguradoras
poderédo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados,
o Administrador podera nado recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso

nos resultados operacionais e na condigéo financeira do Fundo.

(xxxiii)Riscos de desvalorizagdo dos Ativos Alvo e condi¢cfes externas: O valor dos
Ativos Alvo esté sujeito a condi¢cdes sobre as quais o Administrador do Fundo n&o tem controle
nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condi¢des
da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos
Alvo que integrardo o patrimonio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de
remuneracédo futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizacdo da Cota do

Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

(xxxiv)Risco de derivativos: Com relacdo a determinados investimentos, o Fundo podera
utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecdo) destinados a reduzir os riscos de
movimentos negativos nas taxas de juros, precos de valores mobilidrios e taxas cambiais.
Embora possam reduzir determinados riscos, essas operagfes por si s6 podem gerar outros
riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de
protecdo, mudancas ndo previstas nas taxas de juros, pregos dos valores mobiliarios ou taxas
de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em comparacgéo

ao cendrio em que tais operacdes de hedge ndo tivessem sido contratadas.

(xxxv) Risco de descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas poder4 optar pela
liquidacdo antecipada do Fundo. Nessa situacdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir 0s recursos que esperavam investir

no Fundo ou receber a mesma remuneragao que esperavam ser proporcionada pelo Fundo.
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O Fundo ou o Administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a
qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidacao do Fundo.

(xxxvi)Riscos relacionados a cesséo de recebiveis originados a partir do investimento
em Ativos Alvo: Considerando que o Fundo podera realizar a cesséo de recebiveis de ativos
para a antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para
reinvestimento, a renda obtida com a realizac@o da aquisi¢cdo de Imoveis resultar em fluxo de
recursos menor do que aquele objeto de cesséo, gerando ao Fundo diminui¢cdo de ganhos,
ou (ii) caso o Administrador decida pela realizacdo de amortizagdo extraordinaria das Cotas
com base nos recursos recebidos, impacto negativo no pre¢o de negociagdo das Cotas, assim
como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu horizonte de investimento

reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

(xxxvii) Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizem situacdes de
Conflito de Interesses entre o Fundo e o Administrador e o Fundo e a Gestora dependem de
aprovacao prévia em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 34 da Instrugao
CVM 472. Adicionalmente, o Fundo e a Gestora poderdo contar com prestadores de servico
que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relacdo societaria podera eventualmente
acarretar em Conflto de Interesses no desenvolvimento das atividades a serem

desempenhadas ao Fundo.

Os atuais Cotistas aprovaram, em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 1° de outubro
de 2019, a possibilidade de o Fundo adquirir certificados de recebiveis imobiliarios e/ou outros
valores mobilidrios decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro,
na forma da regulamentagéo aplicavel, estruturadas, coordenadas e/ou distribuidas pela
Gestora e/ou por pessoas a ele relacionadas, caracterizados como ativos em conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e do artigo 1°, 82° do Regulamento,
a exclusivo critério da Gestora, desde que observadas as seguintes condi¢des: (a) os ativos
somente poderéo ser adquiridos em mercado organizado; (b) quando adquiridos em mercado
secundario, os ativos somente poderdo ser adquiridos dentro de condi¢bes de mercado ou
em ambiente de central counterparty (CCP); (c) quando adquiridos em mercado primario, 0s
ativos deverdo ser adquiridos dentro da estrutura do mercado de capitais, via bookbuilding,

formacg&o de preco por leildo, estrutura de segregacdo de responsabilidades, entre outros
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mecanismos admitidos pela regulamentacéo aplicavel e, em situagcdes em que o Fundo for o
investidor majoritario da oferta, devera ser assegurado que a remuneracdo dos prestadores
de servi¢co da oferta estd em conformidade com aquela praticada no mercado; (d) o devedor
dos ativos ndo podera ser a propria instituicdo participante da oferta, o Administrador, a
Gestora e/ou suas respectivas partes relacionadas; (e) a remuneracdo a ser paga ao
estruturador e/ou ao distribuidor devera seguir os padrdes de mercado aplicaveis aos
respectivos ativos a época de sua estruturagdo e/ou distribuicdo; e (f) a aquisicdo devera
seguir o disposto no artigo 18 do Regulamento, contando com parecer elaborado pela Gestora

e enviado ao Administrador, nos termos do referido artigo.

Apesar da aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, ndo é possivel garantir que a
aquisicdo de Ativos Alvo nas condi¢bes aprovadas ndo implicard em possiveis perdas ao
Fundo decorrentes de eventual configuragdo de hipotese de conflito de interesses entre o
Fundo e a Gestora. Caso a negociagdo dos Ativos Alvo, conforme aprovados pelos atuais
Cotistas reunidos em Assembleia Geral, ndo seja feita em condi¢cbes estritamente

comutativas, o Fundo e os Cotistas poderdo sofrer perdas patrimoniais relevantes.

(xxxviii) N&o existéncia de garantia de eliminagdo 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 n&o conta com garantias do Administrador, da Gestora ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugcdo ou
eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas
também poderao estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o sistema de
gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o estéo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as
medidas necessérias visando o cumprimento das obriga¢cdes assumidas pelo Fundo, na

gualidade de investidor dos Ativos Alvo.

(xxxix)Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Alvo. Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Ativos Alvo, a propriedade das Cotas ndo confere aos

Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Alvo. Os direitos dos Cotistas s&o exercidos sobre
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todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao niumero de

Cotas possuidas.

(xI) Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios. O investimento nas
Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Alvo. No caso em
guestdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagéo dos Ativos Alvo 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 obrigagdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas,

0 gue poderd afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

(xli) Risco de liquidez dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo: Caso o Fundo,
por qualquer motivo, decida alienar ativos integrantes de sua carteira, podera enfrentar
dificuldade diante da pouca liquidez dos Ativos Alvo no mercado secundario. O mesmo
também poderd ocorrer caso venham a ser executadas eventuais garantias atreladas aos

ativos integrantes da carteira do Fundo.

(xlii) Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizagbes de
projecdes. O Fundo, o Administrador e a Gestora ndo possuem qualquer obrigagao de revisar
e/ou atualizar quaisquer proje¢cdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitag@o, quaisquer revisdes que reflitam alteragbes nas condigbes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacéo e
do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes

se baseiem estejam incorretas.

(xliii) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou ex6genos, tais como moratoria, guerras, revolu¢des, mudancgas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da

Carteira, alteracdo na politica econdmica e decisfes judiciais.
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6. TRIBUTACAO
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TRIBUTACAO

A presente sec¢édo destina-se a tracar breves consideracdes a respeito do tratamento tributario
a que estdo sujeitos o Fundo e seus Caotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislacdo
patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que
os Cotistas do Fundo consultem seus préprios assessores juridicos a respeito das regras
vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades

de cada operacéo.

Tributagao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A. IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidag&o, cessdo ou repactuagdo 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 liguidacéo seré inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero);

e (ii) a cessao das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estéd 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.
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Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5%
(um inteiro e 5 décimos por cento) nas operac¢des com titulos e valores mobiliarios de renda
fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas 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 cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo nédo

esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B. IOF/Cambio

As operacdes 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 estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Cambio. Atualmente, as operagfes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o0
capital préprio 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 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.
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O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo,
isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de
rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienacdo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do

Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

0] Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cesséo ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a Renda, a aliquota de

20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as
regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagao de bens e direitos de qualquer
natureza quando a alienacgéo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de
acordo com as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienacao ocorrer

em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras
aplicaveis as operacdes de renda variavel quando a alienagéo for realizada dentro ou fora da

bolsa de valores.

O Imposto sobre a Renda pago serd considerado: (i) definitivo, no caso de investidores
pessoas fisicas, e (ii) antecipa¢ao do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”)
para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado).
Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de célculo do IRPJ e da

Contribuigéo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).
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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 contribuicdo 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 contribuigcbes pela
sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de

calculo das contribuicdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre 0os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,

mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo n&o organizado com intermediacao.

O Caotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes
condigOes: (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 negociagéo
de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcao organizado; e (i) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50

(cinquenta) Cotistas.

(i) Caotistas residentes no exterior
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Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario

aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienacéo,
amortizacao e 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 jurisdicdo com tributacao favorecida,;
e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugéo
CMN n° 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na cesséo ou alienagédo das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima
podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isen¢éo de IR prevista para pessoa
fisica com residéncia no Brasil e investimento em fundo de investimento imobiliario, conforme
acima, alcanca as operacgdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive
em pais com tributagdo favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto,

aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacao brasileira aplicavel
a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e
jurisdi¢cdes que nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a
20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), no caso das jurisdicbes que atendam
aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na Instru¢do Normativa da Receita
Federal do Brasil n° 1530, de 19 de dezembro de 2014), assim como o pais ou dependéncia
com tributacédo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacdes relativas
a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do

beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.
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A lista de paises e jurisdicbes cuja tributacdo € classificada como favorecida consta da

Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037/10.

A Lein®11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado”
para fins de aplicacdo das regras de prec¢os de transferéncia e das regras de subcapitalizacéo,
assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota
méaxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), conforme aplicavel);
(i) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem
exigéncia de realizacdo de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou
condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia;
(i) ndo tribute, ou o fagca em aliqguota 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 informacdes relativas a composicao societéria, titularidade de bens

ou direitos ou as operag¢des econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagao
das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, € possivel que as autoridades
fiscais tentem estender a aplicacdo do conceito para outras questdes. Recomenda-se,
portanto, gue os investidores consultem seus préprios assessores legais acerca dos impactos

fiscais relativos a Lei n°® 11.727/08.

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A. IOF/Titulos
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As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta 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.

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do

Fundo néo estardo sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a
aquisicdo de ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de fundos de investimento
imobiliario, conforme item “Destinagdo de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de
dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os
rendimentos auferidos em decorréncia de aplicacdes nos seguintes ativos imobiliarios: (i)
letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado e que cumpram com 0s demais requisitos previstos para a

isencédo 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 distribuicdo de rendimentos aos seus
Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, 83°, da Instrucao

Normativa da Receita Federal do Brasil n°® 1.585.
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C. Qutras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara

sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo)
grau; e (i) 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 88 1° e 2° do artigo 243 da Lei n°

6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, devera
observar se as condicbes previstas acima sédo atendidas para fins de enquadramento na
situacao tributaria de isencéo de imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste

anual de pessoas fisicas.
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7. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO
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REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVIGCO

Taxa de Administracéo

Pela administragéo do Fundo, nela compreendida as atividades do Administrador, da Gestora,
do Escriturador e do Custodiante, o Fundo pagard ao Administrador uma taxa de
administracdo equivalente a equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) ao ano sobre a Base
de Calculo da Taxa de Administragdo, assegurado o valor minimo equivalente a R$40.000,00
(quarenta mil reais) por més, exceto nos 3 (trés) primeiros meses contados a partir da data da
12 (primeira) integralizacdo de cotas de emissdo do Fundo (inclusive), em que a Taxa de
Administracao referente as cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo serd equivalente a

R$18.700,00 (dezoito mil e setecentos reais) ao més.

O Administrador voltara a adotar o Patriménio Liquido do Fundo como Base de Célculo da
Taxa de Administragéo caso, a qualquer momento, as cotas de emissdo do Fundo deixem de
integrar os indices de mercado cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem
a liquidez das cotas de emisséo do Fundo e critérios de ponderacgéo que considerem o volume

financeiros das cotas de emissao do Fundo.

Exceto nos 3 (trés) primeiros meses contados a partir da data da 12 (primeira) integralizacéo
de cotas de emissao do Fundo (inclusive), a Taxa de Administracdo sera calculada e
provisionada diariamente, mediante a divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis. Os tributos incidentes sobre a Taxa de Administraco ser&o arcados pelos
seus respectivos responsaveis tributarios, conforme definidos na legislagdo tributaria
aplicavel. A Taxa de Administracdo sera devida ao Administrador, no 5° (quinto) Dia Util do

més subsequente ao dos servigos prestados.
O valor minimo mensal da Taxa de Administracao sera atualizado anualmente, a partir do més
em que se deu o inicio das atividades do Fundo, pela varia¢ao positiva do IGP-M, ou por outro

indice que vier a substitui-lo nos termos da lei.

N&o haverd cobranca de taxa de saida ou de qualquer taxa de performance.
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Remuneracdo da Gestora

Pelos servicos prestados ao Fundo, a Gestora fara jus a uma remuneracao a ser descontada
da Taxa de Administracdo, nos termos do Contrato de Gestéo.

Remuneracdo do Escriturador de Cotas

Pelos servigos prestados ao Fundo, o Escriturador de Cotas fara jus a uma remuneracao a

ser descontada da Taxa de Administragéo.

Remuneracdo do Custodiante

Pelos servigcos prestados ao Fundo, o Custodiante fard jus a uma remuneracdo a ser

descontada da Taxa de Administracao.
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8. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA E DEMAIS PRESTADORES
DE SERVICOS
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA E DEMAIS PRESTADORES DE

SERVICOS

Administrador

Gestora

Custodiante e Instituicdo
Escrituradora

Assessores Legais da

Gestora

Auditor
Fundo

Independente do

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

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

CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

Website: WWW.Vortx.com.br

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, Torre
Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicao

CEP 04543-907 - Sao Paulo - SP

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

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

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

CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

Website: Www.vortx.com.br

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR. E
QUIROGA ADVOGADOS

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n° 447, Bela Vista
CEP 01403-001 - Sao Paulo — SP

Website: www.mattosfilho.com.br

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S
Praia de Botafogo, n° 370, 8° andar

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

Website: https://www.ey.com/pt_br
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9. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES
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Informagdes Sobre as Partes

Administradora
A Administradora é a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Para informagbes sobre a Administradora, ver Seg¢édo “Principais Prestadores de Servico

do Fundo” deste Prospecto (pagina 32).

Coordenador Lider
O Coordenador Lider da Primeira Emissao foi a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Para informacdes sobre o Coordenador Lider, ver Segéo “Principais Prestadores de Servico

do Fundo” deste Prospecto (pagina 32).

Gestora
A Gestora do Fundo é a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Para informacbes sobre a Gestora, ver Seg¢ao “Principais Prestadores de Servi¢co do

Fundo” deste Prospecto (pagina 32).

Custodiante
O Custodiante é a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Auditor Independente
O Auditor Independente € a ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S

Relacionamento entre as Partes Envolvidas com o Fundo e com a Oferta

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes envolvidas na Emissdo mantém

relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o
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Administrador, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado
econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na
realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a conducao

de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Administrador
nao possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu

conglomerado econémico.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagéo

ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com a Gestora

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador e a Gestora ndo possuem qualquer
relagcdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como

contrapartes de mercado.

O Administrador e a Gestora nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacédo ao

Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com a Gestora

O Coordenador Lider e a Gestora sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum.
Assim, o Coordenador Lider e a Gestora mantém relacionamento comercial frequente. Nesse
sentido, o Coordenador Lider atua como distribuidor por conta e ordem de fundos de
investimento geridos pela Gestora. Ainda, tais sociedades sdo parte de contrato de

compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servicos de
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determinadas areas internas de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais

como

O Fundo, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora
contrataram e poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu
conglomerado econdmico para celebrar acordos e para a realizagéo de operacdes financeiras,
em condi¢cbes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem, prestagéo de
servi¢cos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou

guaisquer outras operagdes financeiras necessarias a condugéo de suas atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdao negociar no

futuro Cotas de emisséo do Fundo, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

Para mais informacoées veja a secao “5. Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco

de conflito de interesses” na pagina 73 deste Prospecto.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador
e entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em

Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.
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10. COMPOSICAO E PARTICIPACAO DOS COTISTAS DO FUNDO
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Composicéo e Participacao dos Cotistas do Fundo

Na data deste Prospecto, a composic¢ao e participacdo dos Cotistas € a seguinte:

Ne Classificacao dos Quantidade Quantidade de Valor da
Cotistas de Cotistas Cotas Subscritas Subscricéao
1 Pessoas Fisicas 44 750.000,0000 R$75.000.000,00
2 | Clubes de Investimento
3 Fundos de investimento 3 204.000,0000 R$20.400.000,00
4 Entidades de
previdéncia privada
5 | Companhias
seguradoras
6 Investidores
estrangeiros
Instituicdes
7 | intermediarias
participantes do
consorcio de
distribuicdo das Cotas
Instituicdes financeiras
8 ligadas a
Administradora e/ou
aos participantes do
consorcio de
distribuicdo das Cotas
9 Demais instituicdes
financeiras
Demais pessoas
10 | juridicas ligadas a
Administradora e/ou
aos participantes do
consorcio
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de distribuicdo das

Cotas
11 | Demais pessoas 3 46.000,0000 R$4.600.000,00
juridicas
(a) Administradores ou
acionistas
controladores da
12 | Administradora  e/ou - - -
dos participantes do
consorcio de
distribuicdo das Cotas,
(b) vinculada a Oferta,
ou (c) os respectivos
cbnjuges ou
companheiros,
ascendentes,
descendentes e
colaterais até 0
segundo grau de cada
uma das pessoas
referidas nos itens (a) e
(b) acima.
13 | Outros (especificar)
TOTAL 50 1.000.000,0000 R$ 100.000.000,00
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11. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
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ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Para maiores esclarecimentos a respeito do Fundo, bem como para obtencéo de copias do
Regulamento e deste Prospecto, os interessados deverao dirigir-se a sede do Administrador
e/ou da Gestora nos enderecos indicados abaixo, sendo que o Prospecto se encontra a
disposicao dos investidores na CVM ou na B3 apenas para consulta e reproducéo.

Administrador:
VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01452-000 - S&0 Paulo - SP

At. Marcos Wanderley Pereira
Telefone: (11) 3030-7174

E-mail: admfundos@vortx.com.br
Website: Www.vortx.com.br
Gestora:

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte)
CEP 04543-907- Sao Paulo - SP

At. André Masetti
Telefone: (11) 4871-4358
E-mail: ri@xpasset.com
Website: www.xpasset.com.br

Para acesso a este Prospecto, 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 Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar
“XP Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entao,

localizar o “Prospecto”)
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B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao:

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

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

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

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http:// www.b3.com.br (neste site acessar
a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Renda Variavel”, localizar “fundos de investimentos” e
selecionar “saiba mais”, clicar em “Flls listados”, clicar em “XP Crédito Imobiliario - Fundo de

Investimento Imobiliario” e, entéo, localizar o “Prospecto”).

Documentos e informagdes incorporados a este Prospecto por referéncia.

As informacgdes referentes a situacao financeira do Fundo, os informes mensais e trimestrais,
nos termos da Instrugcdo CVM 472, sé@o incorporados por referéncia a este Prospecto, e se

encontram disponiveis para consulta nos seguintes websites:

. CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informagdes de
Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”;
clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo
disponivel “XP Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario”; clicar no link do nome
do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, na linha do respectivo
“Informe Mensal” e do respectivo “Informe Trimestral”’, a op¢ao de download do documento no

campo “A¢des”)

. Administrador:
www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida clicar em “Fll XP Crédito Imobiliario” e, entéo, clicar no respectivo

“Informe Mensal” e no respectivo “Informe Trimestral”)
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Anexo | — Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo

[Instrumento de constituicdo integralmente reproduzido nas paginas abaixo]



Anexo Il - Regulamento Consolidado do Fundo

[regulamento consolidado integralmente reproduzido nas paginas abaixo]



