PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO, SERIE UNICA, DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL | FUNDO DE FUNDOS

CNPJ n° 34.027.774/0001-28

No montante inicial de

2.000.000

(dois milhées) de
Cotas, perfazendo um valor inicial de

R$ 200.000.000,00

Codigo ISIN n° BRRFOFCTFO001 - Codigo de Negociagdo n® RFOF11
Tipo ANBIMA: FII de Titulos e Valores Mobiliarios Gestao Ativa Segmento de Atuacéo: Titulos e Valores Mobiliarios

Registro da Oferta na CVM sob o n° CVM/SRE/RFI/2020/002, em 13 de janeiro de 2020 ‘Xtﬁsgluﬁa‘:

Pedido de registro da Oferta protocolado na CVM em 04 de setembro de 2019.

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL | FUNDO DE FUNDOS (“Fundo”), administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n°® 13.486.793/0001-42 (“Administrador”) e gerido pela RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada devidamente autorizada pela
CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n° 8.899, de 1° de agosto de 2006, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 11° andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 07.981.934/0001-09 (“Gestor”), esta realizando uma oferta publica de distribuicao (“Oferta”) no montante inicial de 2.000.000 (dois milhGes) de cotas em classe e série Unicas da primeira emissao do Fundo
(“Cotas” ou “Cotas da Primeira Emissdo” e “Primeira Emiss&o”, respectivamente), nominativas e escriturais, todas com valor unitario de RS 100,00 (cem reais) (“Valor da Cota da Primeira Emissdo”), na data da primeira integralizacao de Cotas
da Primeira Emissao (“Data de Emissdo”), perfazendo o valor total inicial de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), na Data de Emissao (“Montante Total da Oferta”), nos termos da Instrucao da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400”) e da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472”). As Cotas da Primeira Emissao serao integralizadas
exclusivamente em moeda corrente nacional, na mesma Data de Emissao, e cada investidor podera subscrever e integralizar no minimo, R$ 3.000,00 (trés mil reais) (“Investimento Minimo por Investidor”). O Montante Total da Oferta, podera ser
acrescido em até 20% (vinte por cento), conforme artigo 14 da Instrucdo CVM n° 400, conforme decisao conjunta entre o Administrador, Coordenador Lider (conforme abaixo definido) e orientacao do Gestor (“Cotas Adicionais”), conforme facultado
pelo artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400. Na presente Oferta nao havera a possibilidade de lote suplementar. As Cotas Adicionais serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta. A Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider em se verificando (i) a subscricéo e integralizacao de, no minimo, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhées de reais) (“Valor Minimo da Oferta”). Portanto, a Oferta podera ser concluida
mesmo em caso de distribuicdo parcial das Cotas, desde que haja subscri¢ao e integralizagao do Valor Minimo da Oferta, sendo que as Cotas que nao forem colocadas no ambito da Oferta serao canceladas.

0 Fundo foi constituido pelo Administrador através do Instrumento Particular de Constituicao do Tudor - Fundo de Investimento Imobiliario, registrado no 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob
o n° 1.870.649, em 17 de junho de 2019, em conjunto com a versao inicial de seu regulamento, conforme alterado de tempos em tempos (“Regulamento”). A Oferta foi aprovada, a denominagao do Fundo foi alterada e o Regulamento do Fundo foi
alterado conforme Ato do Administrador para 12 Alteracao e Consolidacao do Regulamento do Tudor - Fundo de Investimento Imobiliario (antiga denominagao do Fundo de Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos), registrado no 6° Oficio
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, em 03 de setembro de 2019, sob o n° 1.875.470. As condi¢Ges da Oferta foram alteradas por meio do Ato do Administrador datado de 27 de novembro de 2019, dispensado
do registro em cartorio nos termos da lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019 e devidamente enviado em 27 de novembro de 2019 ao sistema Fundos.NET, nos termos do Oficio Circular n° 11/2019/CVM/SIN, de 2 de outubro de 2019 e da Instrucao
CVM n° 615, de 02 de outubro de 2019. O Regulamento do Fundo foi alterado conforme “Ato do Administrador para 3* Alteracéo e Consolidagao do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos” dispensado
do registro em cartério nos termos da lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019 e devidamente enviado em 28 de outubro de 2019 ao sistema Fundos.NET, nos termos do artigo 17 da Instrucdo CVM n° 472/08, do Oficio Circular n® 11/2019/CVM/SIN,
de 2 de outubro de 2019 e da Instrugdao CVM n° 615, de 02 de outubro de 2019. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado e é regido pelo Regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668”), pela Instrugao CVM
n° 472, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

0 Fundo tem por objeto o investimento nos seguintes valores mobiliarios, respeitadas as exigéncias e disposicoes relativas a politica de investimentos contidas no Regulamento: (a) cotas de outros fundos de investimento imobiliario, prioritariamente,
(b) letras hipotecarias (“LH”); (c) letras de crédito imobiliario (“LCI”); (d) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), limitado a 10% (dez por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo e respeitados os limites previstos na regulamentacao
aplicavel (e) letras imobiliarias garantidas (“LIG”); (f) imoveis, direitos reais sobre imdveis e participacdes em sociedades imobi as, além de outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias, exclusivamente, em decorréncia de:
(i) renegociagao de saldos devedores dos Ativos Imobiliarios e/ou (ii) excussao de garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos Imobiliarios, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussao das garantias para o Fundo; e (g) e demais
titulos e valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n°® 472/08, observadas a politica de investimento e vedacdes previstas no Fundo (“Ativos Imobiliarios”).

ARB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte, inscrita
no CNPJ sob o n° 89.960.090/0001-76 foi contratada para ser coordenador lider da Oferta (“Coordenador Lider”).

O Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”) contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores das informagdes relativas a Oferta, as Cotas da Primeira Emisséo, ao Fundo, suas atividades,
os riscos inerentes e quaisquer outras informacées relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes. Para descricao mais detalhada da Politica de Investimento, vide Capitulo V do Regulamento do Fundo.

0 pedido de registro da Oferta foi protocolado na CVM em 04 de setembro de 2019. Nos termos do oficio 551/2019-DIE, de 12 de dezembro de 2019, a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) deferiu a listagem do Fundo para negociagéo das
Cotas de sua emissé@o no mercado de bolsa operacionalizado e administrado pela B3, observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento. As Cotas objeto da Oferta seréo registradas para distribuicdo no DDA - Sistema de Distribuicao
de Ativos e para negociagcdo em mercado secundario no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

As Cotas da Primeira Emisséao serdo registradas para distribui¢do no mercado primario no DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos e para negociacdo em mercado secundario no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS
NORMAS EMANADAS DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS OU DA ANBIMA, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

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

ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE DO ANEXO V A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRICAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS A DIVULGAGAO DO ANUNCIO DE INIiCIO DA OFERTA.
Os Investidores devem ler a Secéo “Fatores de Risco” deste Prospecto, a partir da pagina 43 deste Prospecto para avaliagéo dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas da Primeira Emissao.

A CVM néo garante a veracidade das informagdes prestadas e, tampouco, faz julgamento sobre a qualidade das Cotas da Primeira Emissao a serem distribuidas.

O Prospecto estara disponivel nas paginas da rede ial de c es do Administrador, do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da B3 e da CVM.
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AS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DEVERAO SER SUBSCRITAS E INTEGRALIZADAS ATE
A DATA DE ENCERRAMENTO DA OFERTA.

QUANDO DA SUBSCRIGAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO, O INVESTIDOR DEVERA
ASSINAR O PEDIDO DE RESERVA, O BOLETIM DE SUBSCRIGAO E O TERMO DE CIENCIA
DE RISCO E ADESAO AO REGULAMENTO E ATESTAR QUE TOMOU CIENCIA DO TEOR DO
REGULAMENTO, DESTE PROSPECTO E DOS RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO
NO FUNDO, DESCRITOS NA SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO A PARTIR
DA PAGINA 43.

AVISOS IMPORTANTES:

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA DIVULGADO AOS INVESTIDORES DURANTE O PRAZO
DE COLOCACAO DAS COTAS, OU SEJA, APENAS APOS A CONCESSAO DO REGISTRO
DEFINITIVO DA OFERTA PELA CVM E DA DIVULGAGCAO DO ANUNCIO DE INICIO DA
OFERTA.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS
PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

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

ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO
OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

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

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE DO
ANEXO V A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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1. INTRODUGAO
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INTRODUGAO
DEFINICOES

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

“Administrador”:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar
(parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n° 13.486.793/0001-42.

“ANBIMA”:

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais.

“Assembleia Geral” ou
“Assembleia Geral de
Cotistas”:

A assembleia geral de Cotistas do Fundo.

"Assembleia Geral
Extraordinaria":

Significa qualquer assembleia geral de Cotistas que nido seja uma
Assembleia Geral Ordinaria.

"Assembleia Geral

Significa a assembleia geral de Cotistas obrigatéria, de que trata o

Ordinaria™: Paragrafo Unico do artigo 56 do Regulamento.
“Anuncio de Anuncio de encerramento da distribuigdo publica de Cotas de emisséo
Encerramento”: do Fundo, nos termos do artigo 29 da Instrugdo CVM n° 400.

“Anuncio de Inicio”:

Anuncio de inicio da distribuicao publica de Cotas de emissao do
Fundo, nos termos do artigo 52 da Instrugao CVM n° 400.

“Ativos Financeiros”:

Significam: (i) os titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Instituicbes
Financeiras Autorizadas de primeira linha; (ii) moeda corrente nacional;
(iii) as operagbes compromissadas com lastro nos ativos indicados no
inciso “i” acima emitidos por Instituicbes Financeiras Autorizadas; (iv)
as cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda
fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; e (v) LCl de
emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada; e (vi) LH de emisséo
de uma Instituicdo Financeira Autorizada.

“Ativos Imobiliarios”:

Significam em conjunto os seguintes ativos: (a) cotas de outros fundos
de investimento imobiliério, prioritariamente, (b) LH; (c) LCI; (d) CRI,
limitado a 10% (dez por cento) do Patriménio Liquido do Fundo e
respeitados os limites previstos na regulamentagao aplicavel; (e) LIG;
(f) imoveis, direitos reais sobre imdveis e participagdes em sociedades
imobiliarias, além de outros ativos financeiros relacionados a atividades
imobiliarias, exclusivamente, em decorréncia de: (i) renegociagdo de
saldos devedores dos Ativos Imobiliarios e/ou (i) excussdo de
garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos Imobiliarios, dos
quais resulte a transferéncia do produto da excussdo das garantias
para o Fundo; e (g) e demais titulos e valores mobiliarios previstos no
artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472, observadas a politica de
investimento e vedagdes previstas no Fundo.

“Auditor Independente”:

PRICEWATERHOUSECOOPERS Auditores Independentes, com
sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sido Paulo, na Avenida




Francisco Matarazzo, 1400, Edificio Torino, Agua Branca, inscrita no
CNPJ sob o n° 61.562.112/0001-20, empresa especializada e
autorizada pela CVM para prestacdo de servicos de auditoria
independente das demonstrag¢des financeiras do Fundo.

“Aviso ao Mercado”

O aviso que sera divulgado informando ao mercado os termos e
condi¢des da Oferta, conforme data prevista no Cronograma da Oferta.

“B3”: B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, sociedade por agdes com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Antonio Prado,
n°® 48, Centro, inscrita no CNPJ sob 0 n° 09.346.601/0001-25.

“BACEN”: Banco Central do Brasil.

“Boletim de O documento que formaliza a subscricdo das Cotas da Primeira

Subscri¢ao”: Emisséo pelo Investidor.

“Capital Autorizado”:

Significa o0 montante maximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de
reais).

“CMN”:

Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ”:

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“Coédigo ANBIMA”:

Cdédigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para Administracdo
de Recursos de Terceiros.

“Conflito de Interesses”:

Significa qualquer situacao assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM n° 472.

“Contrato de
Distribuicao”:

Contrato de Estruturagcao de Oferta Publica e de Distribuigao de Cotas,
sob Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, do Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos e Outras
Avengas, firmado em 27.11.2019, entre o Fundo, o Coordenador Lider
e o0 Gestor, conforme alterado em 12.12.2019.

“Contrato de Gestao”:

Instrumento Particular de Gestdo de Carteira do Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos, por meio do
qual o Fundo contrata o Gestor para prestar os servigos de
administracdo da carteira do Fundo e outros servigos relacionados a
tomada de decisao de investimentos do Fundo.

“Coordenador Lider”:

RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o
n°® 89.960.090/0001-76.

“Cotas” ou “Cotas da
Primeira Emissao”:

Cotas de emissdo do Fundo, escriturais e nominativas, que
correspondem a fragdes ideais de seu patriménio, inclusive as Cotas
emitidas e adquiridas no ambito da Oferta durante a sua distribuicao.

“Cotas de FII”:

Cotas de fundos de investimento imobiliario, emitidas nos termos da
Instrugdo CVM n° 472.

“Cotas Adicionais”:

O Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento), conforme decisdo conjunta entre o Administrador,
Coordenador Lider, observada a orientacdo do Gestor, conforme
facultado pelo artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400.
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“Cotistas”:

Titulares de Cotas.

“CRI”: Certificados de Recebiveis Imobilidrios emitidos nos termos da Lei n°
9.514, de 17 de agosto de 1997, conforme alterada, e demais
dispositivos legais e regulamentares aplicaveis.

“CVM”: Comisséo de Valores Mobiliarios.

“Custodiante”:

O proprio Administrador, ou instituicdo de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador
para a prestagcao de tais servicos.

“Data de Emissao”:

A data da primeira integralizagdo das Cotas.

“Data de Inicio”:

A data de inicio do Fundo que é a data em que ocorreu a primeira
integralizagéo de Cotas do Fundo.

“Data de Liquidagéao
Financeira”:

Data em que ocorrer a integralizagdo das Cotas do Fundo no &dmbito
da presente Oferta.

“Dia Util”:

Qualquer dia exceto: sabados, domingos, feriados nacionais ou no
Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e aqueles sem expediente na B3.

“Escriturador”:

O préprio Administrador ou instituicdo de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador
para a prestagédo de tais servigos.

“Estudo de Viabilidade”:

Estudo de Viabilidade do Fundo, que sera elaborado pelo Gestor nos
termos do Anexo V do Prospecto.

“EII”:

Fundo de Investimento Imobiliario.

“Fundo”:

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL |
FUNDO DE FUNDOS, regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668/93
e pela Instrugdo CVM 472, e demais disposicbes legais e
regulamentares aplicaveis, constituido sob a forma de condominio
fechado e com prazo de duragao indeterminado.

“Gestor”:

A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada
devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n° 8.899, de 1° de
agosto de 2006, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 11° andar, Itaim
Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 07.981.934/0001-09.

“Governo Federal’:

Governo da Republica Federativa do Brasil.

“IBGE”: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
“IFIX”: indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios divulgado pela B3.
“IGP-M”: indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela

Fundacao Getulio Vargas.
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“Instituigées Financeiras
Autorizadas”:

Significam qualquer uma das instituicbes financeiras que tenham
classificagdo de risco minima de "A", conforme avaliadas por agéncia
de classificagado de risco autorizada pela CVM.

“Instituicoes
Participantes da Oferta”:

Os Participantes Especiais, em conjunto com o Coordenador Lider.

“Instrugdao CVM n° 400”:

Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, e posteriores
alteragdes.

“Instrugao CVM n° 472”:

Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, e posteriores
alteragdes.

“Instrugao CVM n° 476”:

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, e posteriores
alteracdes.

“Instrugao CVM n° 494”:

Instrugcdo CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, e posteriores alteragoes.

“Instrugao CVM n° 539”

Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, e posteriores
alteracdes.

“Instrugao CVM n° 554”:

Instrugdo CVM n° 554, de 17 de dezembro de 2014, e posteriores
alteragdes.

“Instru¢gdo CVM n° 555”:

Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e posteriores
alteragdes.

“Investidor(es)”:

Todos e quaisquer investidores em geral, incluindo pessoas naturais
ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizagdo que busquem retorno de longo prazo, compativel com a
Politica de Investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo V do
Regulamento, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. Ndo
havera qualquer esforgo de colocagao das Cotas junto a investidores
estrangeiros. E vedada a subscrigdo de cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM n°® 494,

“lOF/[Titulos”: Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

“IPCA”: indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo
IBGE.

“IR”: Imposto de Renda.

“LCI”: Letras de Crédito Imobiliario.

“Lei n° 8.245”: Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, e posteriores alteracdes.

“Lei n° 8.668”: Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores alteragoes.

“Lein°9.779”: Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores alteragoes.

“Lei n°®10.406” ou
“Caodigo Civil”

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e posteriores alteragdes.
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“Lein®10.931”:

Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, e posteriores alteragdes.

“LH”:

Letras Hipotecarias.

“Nova(s) Emissao(oes)”:

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e
da Politica de Investimento, o Administrador, conforme recomendacéao
do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas,
sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas,
desde que: (i) limitadas ao montante do Capital Autorizado; e (ii) ndo
prevejam a integralizagdo das Cotas da nova emissdo em bens e
direitos. As regras para a realizagdo de novas emissfes estdo
previstas no artigo 34 e seguintes do Regulamento.

“Oferta”:

Oferta Publica de Distribuicao da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo.

“Participante(s)
Especial(is)”:

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condigbes do
Contrato de Distribui¢cdo, convidar participantes especiais, instituicées
financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, caso o Coordenador Lider entenda adequado, para auxiliar
na distribuicdo das Cotas da primeira emissdao do Fundo, devendo,
para tanto, ser celebrado pelo Coordenador Lider com cada
participante especial um termo de adesdo ao Contrato de Distribui¢ao.

"Pedido de Reserva":

Significa cada formulario especifico firmado por Investidores, inclusive
por aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, durante o
Periodo de Reserva, celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscrigao das Cotas no ambito da Oferta, observado o Investimento
Minimo por Investidor.

"Periodo de Reserva":

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
estipulado no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina 35 deste
Prospecto, observado que sera admitido o encerramento do Periodo
de Reserva a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, antes do referido prazo, caso ocorra a subscricdo do Valor
Minimo da Oferta (desconsiderados os Pedidos de Reserva
condicionados na forma do artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e os
Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas).

“Pessoas Vinculadas”:

Sdo consideradas pessoas vinculadas (i) controladores e/ou
administradores do Administrador ou do Gestor e/ou outras pessoas
vinculadas a Oferta ou a distribuicdo das Cotas, bem como seus
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou administradores de
qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicbes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional diretamente envolvidos na
estruturagédo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos
ao Administrador, do Gestor e/ou a qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com
o Administrador, do Gestor e/ou qualquer das Instituicbes Participantes
da Oferta, contrato de prestacao de servigos diretamente relacionados
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a atividade de intermediagao ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Administrador, pelo Gestor e/ou por qualquer das Instituicoes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das Instituicoes
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(viii) cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (ix) fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos do artigo
55 da Instrugdo CVM 505.

“Politica de
Investimento”:

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo V
do Regulamento.

“Prazo de Colocagao”:

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, o periodo para distribuicao das
Cotas sera de até 6 (seis) meses contados a partir da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou até a data da divulgagdo do
Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

“Primeira Emissao” ou
“12 Emissao”:

A primeira emissdo, em série Unica, de Cotas do Fundo objeto da
presente Oferta.

"Procedimento de
Alocacgido das Ordens™":

E o procedimento de coleta de intencdes de investimento, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrugdo CVM n° 400, para a verificagdo, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando
os Pedidos de Reserva recebidos, observado o Investimento Minimo
por Investidor, para verificar se o Valor Minimo da Oferta foi atingido e,
em caso de excesso de demanda, se havera emissédo, € em que
quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

“Prospecto” ou
“Prospecto Definitivo”:

Este Prospecto Definitivo da Oferta.

“Prospecto Preliminar”:

O Prospecto Preliminar da Oferta.

“Puablico Alvo”:

A Oferta tem como publico alvo os Investidores, respeitadas eventuais
vedagbes ao investimento em FIl previstas na regulamentacédo em
vigor, na data da divulgagédo deste Prospecto. Nao havera qualquer
esforco de colocagdo das Cotas junto a investidores estrangeiros. E
vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494,

“Regulamento”:

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condigbes do
Fundo, constante do Anexo IV ao presente Prospecto.

“Representante dos
Cotistas”:

A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento,
nomear até 1 (um) representante de Cotistas para exercer as fung¢des
de fiscalizagédo e de controle gerencial das aplicagbes do Fundo, em
defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

A elei¢ao do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; e
(ii) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver

14




até 100 (cem) Cotistas.

As demais disposicoes sobre o Representante de Cotistas estao
previstas no artigo 60 e seguintes do Regulamento.

“Taxa de
Administragao”:

Taxa de Administragdo fixa e anual equivalente a 0,80% (oitenta
centésimos por cento) ao ano, calculada a razdo de 1/12: (A) sobre
o Patriménio Liquido do Fundo; ou (B) sobre o valor de mercado do
Fundo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, calculado com base na média
diaria da cotagado de fechamento das cotas de emissdao do Fundo
no més anterior ao do pagamento da remuneracao e que devera ser
pago ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$
15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a
variagdo do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més
subsequente a data de encerramento da Primeira Emissao.

A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor
(conforme repartido nos termos do Contrato de Gestdo), ao
Custodiante e ao Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes
aos demais encargos do Fundo, os quais seréo debitados do Fundo de
acordo com o disposto no paragrafo primeiro do artigo 18 do
Regulamento e na regulamentagéo vigente.

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

“Taxa de Performance”:

Em linha com disposto no art. 86, da Instrugdo CVM n° 555, de 17 de
dezembro de 2014, conforme alterada, em conjunto com o disposto no
paragrafo 2° do art. 36 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Fundo pagara
uma taxa de performance ao Gestor, independentemente da parcela
da Taxa de Administragédo prevista acima, de 20% (vinte por cento)
sobre 0 que exceder a variagdo do IFIX, divulgado pela B3. O valor
devido a titulo de Taxa de Performance sera calculado e provisionado
diariamente, considerando o periodo de apuragéo encerrado no ultimo
dia util dos meses de junho e dezembro, e sera pago semestralmente
até o 5° (quinto) dia util dos meses de julho e janeiro, respectivamente,
ou quando da liquidagao do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme
procedimento descrito abaixo. O 1° (primeiro) periodo de apuragdo da
Taxa de Performance compreendera o periodo desde a 12 (primeira)
data de integralizagéo de cotas até o ultimo dia util dos meses de junho
ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:

CB = Cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de
Cotas em cada emissao ou a Cota patrimonial na ultima data utilizada
para apuracdo da Taxa de Performance em que houve efetiva
cobranga.
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Para a primeira emissao de Cotas e para cada emissdo subsequente,
a cota base sera o valor da cota patrimonial contabil do Fundo
deduzidas as despesas da respectiva emissdo de Cotas do Fundo.

CBcorrigida = Cota base atualizada pela variagédo do IFIX.
CP = valor patrimonial da Cota do Fundo.

CPajustada = valor patrimonial da Cota do Fundo ajustada pela soma
dos rendimentos do Fundo apropriados e pelas amortiza¢gdes do Fundo
realizadas no periodo de apuragéo, se houver, corrigidas pela variagao
da cota do fundo da data do anuncio da amortizagcdo e/ou da
distribuicdo de rendimentos até a data de apuragao.

Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo havera cobranga
de Taxa de Performance. Caso a variagao do IFIX no periodo seja
negativa, o calculo da Taxa de Performance fica limitado a 20% (vinte
por cento) da diferenga positiva entre CPajustada e CB. E vedada a
cobranga de Taxa de Performance quando o valor da Cota do Fundo
for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranga efetuada (linha
d'agua).

Nao havera cobranga da Taxa de Performance quando CPajustada for
igual a zero ou inferior a CB.

“Termo de Adesao ao
Contrato de
Distribuicao”

Os termos de adeséo ao Contrato de Distribuigdo que venham a ser
celebrados entre o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

“Termo de Adesao ao
Regulamento”:

Termo de Adeséo ao Regulamento, a ser assinado pelos Investidores,
mediante o qual declaram a ades&o aos termos e condigdes do
Regulamento do Fundo, incluindo seus fatores de risco.

"Valores Minimo,
Maximo e Limites de
Aplicagao em Cotas da
Primeira Emissao do
Fundo™:

No ambito da Primeira Emisséo, cada investidor devera realizar o
investimento minimo de R$ 3.000,00 (trés mil reais), na Data de
Emissdo. Nao havera um valor maximo ou limites de aplicagédo, por
investidor, no ambito da presente Oferta. O “Risco de Concentragao
de Propriedade de Cotas por um mesmo Cotista’ esta descrito na
pagina 51 deste Prospecto.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagdes sobre a Oferta e as Cotas da Primeira Emissao.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa do
item do Regulamento e deste Prospecto, inclusive seus Anexos, com especial atencdo a Secao
“Fatores de Risco” a partir da pagina 43 deste Prospecto.

Emissor

Forma de Constituicdo

do Fundo

Politica de Investimento

Distribuicao de
Rendimentos

Fundo de Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duracgédo indeterminado, ndo sendo permitido o resgate das Cotas
pelos Cotistas, sendo regido pelo Regulamento, pela Instrugdo CVM n°
472, pela Lei 8.668, e demais disposicdes legais e regulamentares que
Ihe forem aplicaveis.

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e ganho de capital a ser
obtido mediante o investimento nos Ativos Imobiliarios.

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de
caixa, previsto no paragrafo unico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/93 e
respeitadas as disposigcdes do Oficio CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014, até
o limite do lucro apurado conforme a regulamentacdo aplicavel, com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. Conforme disposto no artigo 12, inciso
I, da Lei 8.668/93, é vedado ao Administrador adiantar rendas futuras
aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive
por meio de eventual cessdo de recebiveis, ndo serdao consideradas
como lucro semestral auferido para fins de distribuicdo dos resultados
do Fundo no respectivo periodo da antecipagdo, devendo ser
ajustadas pela base contabil. Do mesmo modo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribuicdo do
lucro semestral, no momento da provisdo, mas somente quando
forem efetivamente pagas pelo Fundo. Os rendimentos auferidos
serao distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10°
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipagao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipacgdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis
dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Farao jus aos rendimentos previstos no artigo 49 do Regulamento os
Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento
do ultimo Dia Util de cada més de apuracéo, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pelo Escriturador.
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Taxas do Fundo

Assembleia Geral de
Cotistas

Destinagao dos
Recursos

Montante Total da Oferta

Lote Adicional

Quantidade de Cotas da
Oferta

Valor Inicial Unitario ou
Preco de Emisséo

Valor Minimo da Oferta

Regime de Distribuigdo
das Cotas

Pelos servigos de administragdo sera cobrada pelo Administrador do
Fundo, mensalmente, a Taxa de Administracdo. A remuneracédo do
Gestor sera descontada da Taxa de Administragao do Administrador.
Nao obstante, as parcelas da Taxa de Administracdo devidas a
prestadores de servigo contratados pelo Administrador, serdo pagas
diretamente pelo Fundo aos respectivos prestadores de servigos
contratados.

Nao seréa cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das
Cotas nos mercados primario ou secundario.

O Fundo possui Taxa de Performance.

A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador
far-se-a mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por
meio de correio eletrénico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e
disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que
sera realizada tal Assembleia Geral e ainda, de forma sucinta, os
assuntos a serem tratados, nos termos do artigo 54 e seguintes do
Regulamento.

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta serdo
preponderantemente para aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, observada
a Politica de Investimento do Fundo. Até o presente momento, ndo esta
prevista a aquisigdo pelo Fundo de titulos ou valores mobiliarios
especificos.

Montante total inicial de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das
Cotas pelo prego de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar
(i) a possibilidade de Lote Adicional e (ii) a possibilidade de distribuicao
parcial da Oferta, conforme descrito abaixo.

O Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento), conforme decisdo conjunta entre o Administrador, o
Coordenador Lider e orientagdo do Gestor.

Montante inicial de 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, sem considerar
(i) a possibilidade de Lote Adicional e (ii) a possibilidade de distribuigcdo
parcial da Oferta, conforme descrito abaixo.

R$ 100,00 (cem reais) por Cota na Data de Liquidagdo Financeira.

R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), em virtude da
possibilidade de distribui¢gdo parcial, observado o disposto no artigo 31
da Instrugdo CVM n° 400.

As Cotas da Primeira Emissao serao distribuidas publicamente, nos
termos da Instru¢do CVM n° 400, sob o regime de melhores esforgos
de colocagao.
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Prazo de Colocagéo

Ambiente em que sera
realizada a Oferta das
Cotas do Fundo

Investimento Minimo por
Investidor:

Valor Maximo de
Aplicagao

Subscricao e
Integralizagao das Cotas

Distribuicao Parcial

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, o periodo de distribuicdo das
Cotas da Oferta é de até 6 (seis) meses contados a partir da data de
divulgagcdo do Anuncio de Inicio, ou até a data da divulgagcdo do
Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

A distribuicdo publica das Cotas da Primeira Emissdo no mercado
primario, sob regime de melhores esforcos de colocagdo, sera
realizada em mercado de balcdo n&o organizado.

No ambito da Primeira Emissdo, cada investidor devera realizar o
investimento minimo de R$ 3.000,00 (trés mil reais), na Data de
Emissao.

As Cotas da Primeira Emissdo somente poderdo ser negociadas apos
a divulgagao do Anuncio de Encerramento e a obtengéo de autorizagao
da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas da Primeira Emisséo,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

N&o ha.

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em
investir em Cotas deverao realizar a subscricdo das Cotas perante as
Instituicbes Participantes da Oferta, mediante a assinatura do Pedido
de Reserva e do Boletim de Subscricdo e do Termo de Adesao ao
Regulamento e Ciéncia de Risco, apés a divulgagdo do Anuncio de
Inicio.

Em cada Data de Liquidagao Financeira das Cotas do Fundo, as Cotas
serao integralizadas pelo Prego de Emisséo.

A Oferta somente sera objeto de liquidagado financeira caso seja
verificado pelas Instituigbes Participantes da Oferta que foram
atingidas inten¢cdes de investimento em montante suficiente para
perfazer o Valor Minimo da Oferta.

Os investidores interessados em adquirir Cotas no &mbito da Oferta
poderado, quando da assinatura dos respectivos Pedidos de Reserva
Boletins de Subscri¢do de Cotas, condicionar a sua adeséo a Oferta
desde que seja distribuida (1) a totalidade das Cotas ofertadas até o
final do Prazo de Colocacgéo ou (2) o Valor Minimo da Oferta, na Data
de Emissdo. Os Investidores deverao indicar, adicionalmente, caso
tenham optado pelo cumprimento da condi¢ao constante do item “(2)”
anterior, o desejo de adquirir (a) a totalidade das Cotas indicadas no
Pedido de Reserva e Boletim de Subscri¢gdo, conforme o caso, ou (b)
a proporgao entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até
o término da presente Oferta, e a quantidade de Cotas originalmente
objeto da Oferta, observado que, nesse caso, os Investidores poderao
ter suas ordens de investimento atendidas em montante inferior ao
Investimento Minimo por Investidor. Na hipétese de n&o colocagao da
totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do Prazo de
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Local de Admissao e
Negociagao das Cotas
da Primeira Emissao

Colocagéo, os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscri¢gao, conforme
0 caso, em que tenha sido indicada a opgéo do item “(1)” acima serao
automaticamente cancelados pelas Instituigbes Participantes da
Oferta. Caso os Investidores ndo fagam a indicagdo acima mencionada
na hipoétese do item (2) acima, presumir-se-a o interesse do investidor
em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas.

Até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao Encerramento da Oferta, caso
ndo seja atingido o Valor Minimo da Oferta, o Coordenador Lider e o
Administrador deverdao divulgar um comunicado ao mercado
informando o montante total das Cotas subscritas e integralizadas até
entdo e informando aos investidores sobre a data em que sera
realizada a devolugao pelo Administrador dos recursos utilizados para
a integralizagao das Cotas pelos Investidores, observado que referida
data ndo devera ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util apds a
divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta.

Os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricdo em que for indicada
a opcgao do item “(1)” acima serdo automaticamente cancelados pelas
Instituigbes Participantes da Oferta e ndo serao liquidados. O investidor
que, no ato de celebracdo do Pedido de Reserva e Boletim de
Subscrigdo, indicar a opgado do item “(2)” acima, recebera (a) a
totalidade das Cotas indicadas no Pedido de Reserva e Boletim de
Subscricdo ou (b) a propor¢cdo entre a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas até o término da Oferta e a quantidade de
Cotas originalmente objeto da Oferta, sendo que nesse caso, 0s
Investidores podem ter suas ordens de investimento atendidas em
montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor, conforme
escolha realizada pelo Investidor entre os itens (a) ou (b) acima no
quando da celebragéo do Pedido de Reserva e Boletim de Subscri¢ao,
conforme o caso. Caso o Investidor indique a op¢ao do item “(2)” acima,
mas ndo faga a indicagdo mencionada na hipétese do item (b) acima,
presumir-se-a o interesse do Investidor em receber a totalidade das
Cotas por ele subscritas. As Cotas que ndo forem ofertadas em fungéo
da distribuicdo parcial serdo canceladas pelo Administrador.

Nos termos do oficio 551/2019-DIE, de 12 de dezembro de 2019, a B3
deferiu a listagem do Fundo para negociacdo das Cotas no mercado
de bolsa, operacionalizado e administrado pela B3, observado o
disposto neste Prospecto e no Regulamento.

As Cotas da Primeira Emissao nao poderdo ser alienadas fora do
mercado onde estiverem registradas a negociacgao, salvo em caso de
transmissao decorrente de lei ou de deciséo judicial.

As Cotas da Primeira Emissdo somente poderdo ser negociadas apos
a divulgacéo do Anuncio de Encerramento e a obtengéo de autorizacéo
da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas da Primeira Emissao,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3.
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Publico Alvo da Oferta

Inadequacgao de
Investimento

Reservas

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

A Oferta tem como publico alvo os Investidores, respeitadas eventuais
vedacgdes ao investimento em Fll previstas na regulamentagao em vigor,
na data da divulgagdo deste Prospecto. E vedada a subscrigdo de Cotas
por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugcéo
CVM 494,

O investimento em Cotas da Primeira Emissdo ndo é adequado a
Investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista que os FlI
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas Cotas negociadas em bolsa ou mercado
de balcao organizado. Além disso, os Fll ttm a forma de condominio
fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas
Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar
a venda de suas Cotas no mercado secundario. O investimento neste
fundo é inadequado para investidores proibidos por lei em adquirir
cotas de fundos de investimento imobiliario, bem como para aqueles
que nao estejam dispostos a correr risco de crédito relacionado ao
setor imobiliario. A Oferta ndo é destinada a pessoas fisicas ou
juridicas estrangeiras ou clubes de investimento. Portanto, os
Investidores devem ler cuidadosamente a Secao “Fatores de Risco” a
partir da pagina 43 deste Prospecto, que contém a descrigdo de certos
riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Cotas da Primeira Emissdo, antes da tomada de decisdo de
investimento.

Durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta
receberdo os Pedidos de Reserva dos Investidores, nos termos dos
artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, observado o Investimento
Minimo por Investidor.

Significa cada formulario especifico firmado por Investidores, inclusive
por aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, durante o
Periodo de Reserva, celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscricdo das Cotas no ambito da Oferta, observado o Investimento
Minimo por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
estipulado no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina 35 deste
Prospecto, observado que sera admitido o encerramento do Periodo
de Reserva a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, antes do referido prazo, caso ocorra a subscricdo do Valor
Minimo da Oferta (desconsiderados os Pedidos de Reserva
condicionados na forma do artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e os
Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas).

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as
Cotas objeto da Oferta deverdo preencher o Pedido de Reserva,
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Procedimentos de
Distribuicao

indicando, dentre outras informacdes a quantidade de Cotas que
pretende subscrever (observada observado o Investimento Minimo por
Investidor), e apresenta-lo a uma Uunica Instituicdo Participante da
Oferta. Os Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no seu
respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou n&do de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

As Instituicdes Participantes da Oferta realizardo a distribuicdo das
Cotas, em regime de melhores esfor¢os de colocacao, para o Montante
Total da Oferta, durante o Prazo de Colocacgao.

Sera realizada a distribuicdo publica de, inicialmente, 2.000.000 (dois
milhdes) de Cotas da 12 Emissao do Fundo, ao prego unitario inicial de
R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar (i) a possibilidade de
exercicio da opgao de colocagdo das Cotas Adicionais e (i) a
possibilidade de distribuigdo parcial da Oferta, conforme descrito
abaixo.

A Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, com
distribuicao parcial das Cotas desde que tenham sido subscritas e
integralizadas Cotas representativas de, no minimo, o Valor Minimo da
Oferta, sendo que as Cotas que nao forem colocadas no ambito da
Oferta serdo canceladas pelo Administrador. As Instituicoes
Participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo e
integralizagdo de eventual saldo de Cotas que nao seja subscrito e
integralizado no dmbito da Oferta.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, o periodo de colocagéo sera de
até 6 (seis) meses contados da data de divulgagao do anuncio de inicio
da Oferta ou até a data da divulgagdo do Anuncio de Encerramento, o
que ocorrer primeiro.

Observadas as disposicbes da regulamentagcao aplicavel, as
Instituicbes Participantes da Oferta deverao realizar a distribuicdo de
Cotas conforme plano de distribuicdo adotado em consonancia com o
disposto no § 3° do artigo 33 da Instrucdo CVM n° 400, o qual leva em
conta suas relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica, observado que as Instituicbes Participantes
da Oferta deverdo assegurar: (i) a adequagédo do investimento ao perfil
de risco de seus clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo aos
Investidores; (iii) que os representantes de venda dos Participantes
Especiais, caso venham a ser contratadas pelo Coordenador Lider
recebam previamente exemplar do Prospecto para leitura obrigatéria e
que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo
Coordenador Lider; e (iv) sera utilizada a sistematica que permita o
recebimento de pedidos de reservas.

Apdés o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a
disponibilizacdo do Prospecto Preliminar e a divulgagdo do Aviso ao
Mercado da Oferta, e anteriormente a concesséao do registro da Oferta
pela CVM, poderédo ser realizadas apresentagdes para potenciais
investidores, a critério do Coordenador Lider.
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Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a efetiva colocagéo publica das
Cotas somente tera inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta
pela CVM; (b) a divulgagcdo do Anuncio de Inicio, e (c) a
disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos investidores.

Os investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM
n° 400, Pessoas Vinculadas, observado o Investimento Minimo por
Investidor junto a uma Unica Instituicao Participante da Oferta, deverao,
necessariamente, indicar no Pedido de Reserva e no Boletim de
Subscrigao, conforme o caso, a sua condigao de Pessoa Vinculada. As
ordens de subscrigédo realizadas pelas Pessoas Vinculadas poderao
ser acatadas no Periodo de Reserva e no Periodo de Alocagao. As
Pessoas Vinculadas nao terdo suas ordens de subscrigdo acatadas
caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada, nos termos do artigo 55 da
Instrugdo CVM n° 400, hipoétese em que serdo automaticamente
cancelados todos e quaisquer pedidos de subscricido de Cotas de
Pessoas Vinculadas. Para mais informacgdes, ver secao “Fatores de
Risco — Risco Referente a Participagdo das Pessoas Vinculadas na
Oferta.” na pagina 47 deste Prospecto.

Os investidores interessados na subscricao das Cotas deverao fazé-la
perante uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, mediante a
assinatura do Pedido de Reserva e Boletim de Subscrigdo, conforme o
caso, sendo certo que a integralizagdo das Cotas alocadas durante o
Procedimento de Alocacdo das Ordens sera realizada na Data de
Liquidagdo Financeira imediatamente posterior ao Procedimento de
Alocacédo das Ordens que foi encerrado, conforme Cronograma da
Oferta, de acordo com o Preco de Emisséo da Cota.

Caso a totalidade dos Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigao,
conforme o caso, realizados por investidores ndao exceda a quantidade
de Cotas objeto da Oferta, ndo havera rateio, sendo que todos os
investidores que participarem da Oferta ser&o integralmente atendidos
em seus pedidos.

Caso durante o Procedimento de Alocagao das Ordens previsto no item
5 do Cronograma indicativo da Oferta, na pagina 35 deste Prospecto
Definitivo, seja verificado excesso de demanda por Cotas em montante
superior ao Montante Total da Oferta acrescido do Lote Adicional, sera
realizado rateio proporcional das ordens para subscricdo e
integralizagdo das Cotas na respectiva Data de Liquidagédo Financeira,
sendo certo que o rateio proporcional sera realizado pela B3, que
consolidara as informagdes a respeito do montante a ser subscrito
pelos Investidores e aplicara o referido rateio proporcional aos
Investidores cujas ordens serao liquidadas junto a B3, informando ao
Coordenador Lider o calculo do rateio proporcional realizado.
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Divulgacao de
Informagdes sobre a
Oferta

Coordenador Lider

Administrador

Gestor

Escriturador

Custodiante

Assessor Legal

A integralizacdo das Cotas alocadas durante o Procedimento de
Alocagao das Ordens sera realizada na Data de Liquidagao Financeira
imediatamente posterior ao Procedimento de Alocagdo das Ordens que
foi encerrado, conforme Cronograma da Oferta, sendo que as
liquidagdes da ocorrerao exclusivamente de acordo com os
procedimentos operacionais da B3.

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo
divulgados nas paginas da rede mundial de computadores indicadas no
artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400, conforme previsto na secao
Publicidade e Divulgagao de Informagdes da Oferta, na pagina 34
deste Prospecto.

RB Capital Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., acima
qualificado.

RB Capital Asset Management Ltda., acima qualificada.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., acima
qualificado.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., acima
qualificado.

NFA Advogados.
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas da Primeira Emissao serao distribuidas mediante oferta publica, nos termos da Instrucao
CVM n° 400, sob o regime de melhores esforgcos de colocagdo, em mercado de balcdo nao
organizado, sob a coordenagédo do Coordenador Lider em condi¢gdes que assegurem tratamento
equitativo aos destinatarios e aceitantes da Oferta.

Autorizagbes

A Primeira Emissdo, a denominagdo do Fundo e a presente Oferta foram autorizadas pelo
Administrador por meio do “Ato do Administrador para 19 Alteragdo e Consolidagdo do Regulamento
do Tudor — Fundo de Investimento Imobiliario” (antiga denominagédo do Fundo), registrado no 6°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, sob o n® 1.875.470, em 03 de
setembro de 2019, o qual aprovou, dentre outras matérias, a contratacdo do Coordenador Lider e
demais prestadores de servigos do Fundo, a alteragdo da denominagao do Fundo e a alteracéo e
consolidagdo do Regulamento. As condi¢gdes da Oferta foram alteradas por meio do Ato do
Administrador datado de 27 de novembro de 2019, dispensado do registro em cartério nos termos
da lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019 e devidamente enviado em 27 de novembro de 2019
ao sistema Fundos.NET, nos termos do Oficio Circular n°® 11/2019/CVM/SIN, de 2 de outubro de
2019 e da Instrugao CVM n° 615, de 02 de outubro de 2019.

A versao inicial do Regulamento do Fundo foi registrada no 6° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, sob o n°
1.870.649, em 17 de junho de 2019. O Regulamento do Fundo foi alterado conforme "Ato do
Administrador para 32 Alteracdo e Consolidacdo do Regulamento do Fundo de Investimento
Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos" dispensado do registro em cartério nos termos da lei n°
13.874, de 20 de setembro de 2019 e devidamente enviado em 28 de outubro de 2019 ao sistema
Fundos.NET, nos termos do artigo 17 da Instrucdo CVM n° 472/08, do Oficio Circular n°
11/2019/CVM/SIN, de 2 de outubro de 2019 e da Instrugdo CVM n° 615, de 02 de outubro de 2019,
podendo ser alterada respeitadas as formalidades exigidas pela legislagdo e regulamentagéo
aplicaveis de tempos em tempos.

Montante Total da Oferta
O valor total inicial de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), na Data de Emissao.
Valor Minimo da Oferta

R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais), na Data de Emissé&o, sendo que caso tal montante
nao seja atingido, a Oferta sera cancelada.

Quantidade de Cotas Objeto da Oferta

Sera realizada a distribuicao publica inicial de 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas da Primeira
Emissdo do Fundo, ao preco unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar (i) a
possibilidade de Lote Adicional e (ii) a possibilidade de distribui¢cdo parcial da Oferta.

Valores Minimo, Maximo e Limites de Aplicagdo em Cotas da Primeira Emissao do Fundo

No ambito da Primeira Emiss&o, cada investidor devera realizar no &mbito da Oferta o investimento
minimo de R$ 3.000,00 trés mil reais), na Data de Emiss3o.

Nao ha valor maximo para aplicagdo em Cotas da Primeira Emissao do Fundo.

27



Cotas Adicionais

O Montante Total da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), conforme decisao
conjunta entre o Administrador, o Coordenador Lider, observada a orientagdo do Gestor.

Cotas de Lote Suplementar
Na presente Oferta ndo havera a possibilidade de lote suplementar.
Data do inicio da Oferta

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgagao do anuncio de inicio
da Oferta e do Prospecto Definitivo.

Liquidacéo financeira da Oferta

Os investidores interessados na subscri¢gdo das Cotas deverao fazé-la perante uma uUnica Instituicao
Participante da Oferta, mediante a assinatura do Pedido do Reserva e do Boletim de Subscrigéo,
conforme o caso, sendo certo que a integralizagdo das Cotas alocadas durante o Procedimento de
Alocacgédo das Ordens sera realizada na Data de Liquidagdo Financeira imediatamente posterior ao
Procedimento de Alocagdo das Ordens que foi encerrado, conforme Cronograma da Oferta, de
acordo com o Preco de Emissao da Cota.

Tipo de Fundo

Fundo fechado, ndo sendo permitido o resgate de Cotas.
Numero de Séries

Série Unica

Puablico Alvo

A presente Oferta € destinada aos Investidores, respeitadas eventuais vedagdes ao investimento em
Fll previstas na regulamentacdo em vigor, na data da divulgacdo deste Prospecto. E vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instru¢do CVM
494.

Prazo de Colocagédo

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, o periodo de distribuicdo das Cotas da Oferta é de até 6 (seis)
meses contados a partir da data de divulgacéo do Anuncio de Inicio, ou até a data da divulgacédo do
Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher o Pedido de Reserva,
indicando, dentre outras informagdes a quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada
observado o Investimento Minimo por Investidor), e apresenta-lo a uma uUnica Instituicdo Participante
da Oferta. Os Investidores deveréao indicar, obrigatoriamente, no seu respectivo Pedido de Reserva,
a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado
pela respectiva Instituigdo Participante da Oferta.

Procedimento de Alocagéo das Ordens

Sera adotado procedimento de coleta de intengdes de investimento, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
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Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva recebidos, observado o Investimento Minimo por Investidor, para verificar se o Valor Minimo
da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissao, e em que quantidade,
das Cotas Adicionais.

Concluido o Procedimento de Alocagao das Ordens, a B3 devera enviar a posi¢gao consolidada dos
Pedidos de Reserva dos Investidores, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas.

Os Investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva alocados durante o Procedimento de
Alocacdo das Ordens deverdo assinar o Boletim de Subscrigdo sob pena de cancelamento dos
respectivos Pedidos de Reserva.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Periodo de Reserva, sem
qualquer limitagcdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM n° 400.

Plano de Distribuicdo e Subscrigdo das Cotas

As Instituicoes Participantes da Oferta realizardo a distribuicido das Cotas, em regime de melhores
esforcos de colocacao, para o Montante Total da Oferta, durante o Prazo de Colocacgao.

Sera realizada a distribuicdo publica de, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas da 12
Emissdo do Fundo, ao prego unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar (i) a
possibilidade de Lote Adicional e (ii) a possibilidade de distribuigdo parcial da Oferta.

As demais regras aplicaveis ao plano de distribuicdo da Oferta estdo previstas no item
“Procedimentos de Distribuicdo” na segéo “Sumario da Oferta” a partir da pagina 22 deste Prospecto.

Integralizagéo das Cotas e Procedimento de Liquidacdo da Oferta

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de contas nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

Recomenda-se aos Investidores interessados na realizagdo de Pedido de Reserva que (i) leiam
cuidadosamente os termos e condigdes estipulados no Pedido de Reserva, especialmente no que
se refere aos procedimentos relativos a liquidagdo da Oferta e as informagbes constantes deste
Prospecto, em especial a secédo "Fatores de Risco", a partir da pagina 43 deste Prospecto para
avaliagao dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Primeira
Emisséao, a Oferta e as Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento nas Cotas,
bem como o Regulamento; (ii) verifiquem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia,
antes de realizar o seu Pedido de Reserva, se essa, a seu exclusivo critério, exigira (a) a abertura
ou atualizagcédo de conta e/ou cadastro; e/ou (b) a manutencdo de recursos em conta corrente nela
aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido de Reserva; (iii) verifiquem com a Instituicao
Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de Reserva, a possibilidade
de débito antecipado da reserva por parte da Instituicdo Participante da Oferta; e (iv) entrem em
contato com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informagdes mais
detalhadas sobre o prazo estabelecido pela Instituicdo Participante da Oferta para a realizagdo do
Pedido de Reserva ou, se for o caso, para a realizagao do cadastro na Instituicdo Participante da
Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada Instituicdo Participante da
Oferta.
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Caso, na Data de Liquidagao Financeira, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha do Investidor (“Falha”), o Coordenador Lider podera transferir as Cotas para outro(s)
investidor(es) e/ou permitir a subscricao por qualquer instituicao participante da Oferta, a exclusivo
critério do Coordenador Lider e a integralizagéo de tais Cotas objeto da Falha serao realizadas pelo
Preco de Emissdo da Cota, hipétese em que o investidor inadimplente sera automaticamente
excluido da Oferta e suas respectivas Cotas transferidas para a titularidade do respectivo investidor
ou da respectiva instituicdo participantes da Oferta que subscrever e integralizar tais Cotas. O
Coordenador Lider podera aceitar novas subscri¢gdes até que seja colocada a totalidade das Cotas
da Primeira Emiss&o ou até o término do Periodo de Colocagao, o que ocorrer primeiro.

Na Data de Liquidagdo Financeira, a respectiva Instituicdo Participante da Oferta entregara ao
Investidor que tenha realizado a integralizagdo das Cotas objeto do Pedido de Reserva e do Boletim
de Subscricdo, até as 16:00 horas da Data de Liquidagao Financeira, por meio da B3, recibo de
Cotas do Fundo correspondente a relagao entre o valor efetivamente pago pelo respectivo investidor
e o valor inicial unitario por Cota, na Data de Liquidacdo Financeira, ressalvadas as possibilidades
de desisténcia e cancelamento da Oferta previstas na Instrugdo CVM n° 400, sendo que, os recibos
de Cotas deverdao necessariamente representar um numero inteiro de Cotas, sendo vedada a
aquisicado de Cotas fracionarias. Havendo a colocagéo do Valor Total da Oferta da Oferta na Data
de Liquidacdo Financeira, sem Falha e/ou inadimplemento do Investidor na Data de Liquidagéo
Financeira serdo entregues aos Investidores recibo de Cotas do Fundo, sendo que as respectivas
Cotas integralizadas serao entregues, por meio da B3, ao investidor, de acordo com os
procedimentos operacionais da B3 apds o encerramento da Oferta.

As Cotas deverdo ser totalmente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Colocagéo e caso
a quantidade de Cotas equivalente ao Valor Minimo da Oferta ndo seja subscrita e integralizada até
o fim do Periodo de Colocagao a Oferta sera cancelada pelo Coordenador Lider e o Administrador
devera proceder a liquidagdo do Fundo.

Quando da divulgagado do Anuncio de Encerramento, o Coordenador Lider devera informar o total
de Cotas distribuidas e o montante total captado pelo Fundo em razdo das Cotas subscritas e
integralizadas no ambito da Oferta e na hipétese de distribuicdo parcial, informar aos Investidores
que condicionaram a sua adesao a Oferta de que fosse distribuida a totalidade das Cotas ofertadas
sobre o cancelamento automatico dos respectivos Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigéo,
conforme o caso, € a data em que sera realizada a devolugédo pelo Administrador dos recursos
utilizados para a integralizacdo das Cotas pelos Investidores, observado que referida data nao
devera ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util apds a divulgacdo do anlncio de encerramento da
Oferta. O investidor que, no ato de celebragdo do Pedido de Reserva e Boletim de Subscrigao,
conforme o caso, condicionar a sua adesao a Oferta desde que seja distribuida uma proporgéo ou
quantidade minima de Cotas, desde que nao seja inferior ao Valor Minimo da Oferta sera informado
(a) de que recebeu a totalidade das Cotas indicadas no Pedido de Reserva e Boletim de Subscri¢ao,
conforme o caso, ou (b) de que recebeu a proporgéo entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas até o término da Oferta e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta e sobre
a data em que sera realizada a devolugdo pelo Administrador dos recursos utilizados para a
integralizagdo das Cotas pelos Investidores, observado que referida data ndo devera ser posterior
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ao 10° (décimo) Dia Util apés a divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta, observado que,
neste caso, os Investidores poderao ter suas ordens de investimento atendidas em montante inferior
ao Investimento Minimo, conforme escolha realizada pelo Investidor entre os itens (a) ou (b) acima
no ato de celebracdo do Pedido de Reserva e Boletim de Subscricdo, conforme o caso. Caso o
Investidor tenha condicionado a sua adesdo a Oferta, desde que seja distribuida uma proporg¢éo ou
quantidade minima de Cotas, nao seja inferior ao Valor Minimo da Oferta, mas ndo tenham feito a
indicagdo mencionada na hipétese do item (b) acima, sera presumido o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas por ele subscritas. As Cotas que nao forem ofertadas em fungao da
distribuigao parcial serdo canceladas pelo Administrador. A devolugao dos recursos aos investidores
prevista neste item sera realizada sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos
incorridos e com a dedugéao de valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos
incidentes, se existentes.

As demais regras aplicaveis integralizagdo das Cotas e procedimento de liquidacido da Oferta estédo
previstas no item “Procedimentos de Distribuicdo” na segao “Sumario da Oferta” a partir da pagina
22 deste Prospecto.

Inadequacéo de Investimento

O INVESTIMENTO EM COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ, TENDO EM VISTA QUE OS FIl ENCONTRAM POUCA
LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS
COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS
FIl TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE
DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER
DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. O
INVESTIMENTO NO FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, BEM COMO PARA AQUELES
QUE NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO AO SETOR
IMOBILIARIO. A OFERTA NAO E DESTINADA A PESSOAS FiSICAS OU JURIDICAS
ESTRANGEIRAS OU A CLUBES DE INVESTIMENTO. PORTANTO, OS INVESTIDORES DEVEM
LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” A PARTIR DA PAGINA 43 DESTE
PROSPECTO, QUE CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM
AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO,
ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Alteracdo das Circunstancias, Revogagao ou Modificagdo da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificagdo ou revogacgéo da Oferta,
caso ocorram alteragbes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a
Oferta existentes na data do pedido de registro da Oferta na CVM que resultem em aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo, nos termos do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 400.
Adicionalmente, o Fundo podera modificar, a qualquer tempo, a Oferta com o fim de melhorar os
seus termos e condigbes em favor dos investidores, nos termos do artigo 25, paragrafo 3°, da
Instrugdo CVM n° 400.
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Caso o requerimento de modificagdo nas condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o Periodo de
Colocagéao podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de
aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacao serao considerados ineficazes. A modificagdo ou
revogagcdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos investidores pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, inclusive por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado pelo
Coordenador Lider nos mesmos veiculos utilizados para a divulgagédo da Oferta.

Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao confirmar expressamente, até o 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data de recebimento de comunicacéo que lhes for encaminhada diretamente
pelas Instituicbes Participantes da Oferta, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma passivel de comprovacao, e que informara sobre a modificagdo da Oferta objeto de
divulgacdo de anuncio de retificagdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em
caso de siléncio, as Instituicdes Participantes da Oferta presumirdo que os investidores pretendem
manter a declaragido de aceitacdo. Cada Instituicdo Participante da Oferta devera acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceita¢gdes da Oferta, de que o investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

Observado o disposto abaixo, na hipétese de desisténcia, modificacdo, suspensio e cancelamento
da Oferta, serdo restituidos integralmente aos investidores aceitantes todos os valores, bens ou
direitos dados em contrapartida as Cotas ofertadas, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados da
data do comunicado ao mercado ou da data do encerramento da Oferta, conforme o caso. A
devolugdo sera realizada na propor¢do das Cotas subscritas e integralizadas, acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa
realizadas no periodo. Nao serdo restituidos aos Cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre as aplicagdes financeiras, os quais serdo arcados pelos
Cotistas, na proporc¢ao dos valores subscritos e integralizados.

Suspenséao e Cancelamento da Oferta

A CVM (i) podera, a qualquer tempo, suspender ou cancelar a Oferta, se estiver processando em
condicdes diversas das constantes da Instrucdo CVM n° 400 ou do registro que tiver concedido ou
for havida por ilegal, contraria a regulamentacéo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds concedido
o respectivo registro; ou (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagao
sanavel de regulamentos, nos termos do artigo 19 da Instrugcdo CVM n° 400.

O prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada devera ser sanada. Findo esse prazo sem que tenham sido sanados os
vicios que determinaram a suspensao da Oferta, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e
cancelar o respectivo registro.

O Coordenador Lider devera informar os investidores que ja tiverem aceitado a Oferta sobre sua
suspensao ou cancelamento. No caso de suspensao, devera ser facultada a esses investidores a
possibilidade de revogar a sua aceitagdo até o 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de divulgagao
de comunicagéo pelo Coordenador Lider. Nos termos do artigo 20, paragrafo Unico, da Instrugcédo
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CVM n° 400, todos os investidores que tiverem aceitado a Oferta, no caso de seu cancelamento, e
os investidores que tiverem revogado a sua aceitagdo a Oferta, no caso de sua suspensao, terdo
direito a restituicao integral dos valores eventualmente depositados em contrapartida ao investimento
nas Cotas, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pela aplicagcdo em fundos de renda fixa
e/ou titulos de renda fixa realizadas no periodo e nao seréo restituidos aos Cotistas os recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre as aplica¢des financeiras, os quais serao
arcados pelos Cotistas, na proporgao dos valores subscritos e integralizados, no prazo de até 10
(dez) Dias Uteis contados da divulgacdo do anuncio de retificacéo, que sera realizado na pagina da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, no caso de cancelamento da Oferta, ou do
pedido expresso de revogagao de suas ordens de investimento, no caso de suspensao da Oferta.

Regime de Distribuigdo das Cotas do Fundo

A distribuicdo de Cotas sera liderada e realizada, em regime de melhores esforgos, pelo
Coordenador Lider.

A Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, com distribuicdo parcial das Cotas desde
que tenham sido subscritas e integralizadas Cotas representativas de, no minimo, R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuigéo
parcial das Cotas, desde que haja subscrigao e integralizagao do Valor Minimo da Oferta, sendo que
as Cotas que nao forem colocadas no ambito da Oferta serdo canceladas pelo Administrador. As
Instituicdes Participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo e integralizacdo de
eventual saldo de Cotas que néo seja subscrito e integralizado no &mbito da Oferta.

Contrato de Garantia de Liquidez e estabilizagdo de precos

Nao ha e nem sera constituido para o Fundo contrato de estabilizagdo de pregos ou contrato para
garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.

Contrato de Distribuigdo

Por meio do Contrato de Distribuicéo, firmado entre o Coordenador Lider, o Gestor e o Administrador,
na qualidade de representante do Fundo, o Administrador contratara o Coordenador Lider para
estruturar a Oferta e para coordenar a distribuicdo de Cotas da Primeira Emissao do Fundo. O
Contrato de Distribuicdo estara disponivel na sede do Administrador a partir da divulgacdo do
Anuncio de Inicio.

O Coordenador Lider podera convidar os Participantes Especiais, caso entenda adequado, para
auxiliar na distribuicdo das Cotas da primeira emissédo do Fundo.

Destinagdo de Recursos

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta serdo preponderantemente aplicados
para a aquisicao dos Ativos Imobiliarios, observada a Politica de Investimento do Fundo. Até o
presente momento, nao esta prevista a aquisicao pelo Fundo de titulos ou valores mobiliarios
especificos.

33



Publicidade e Divulgagéo de Informagbes da Oferta

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo divulgados nas paginas da rede
mundial de computadores do Administrador, das Instituicbes Participantes da Oferta, da CVM e/ou da
B3, conforme indicado no artigo 54-A da Instrugdo da CVM 400.

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, os interessados deverao dirigir-se a
CVM, a sede do Administrador, do Coordenador Lider ou a B3 nos enderegos indicados abaixo, e
poderao obter as versoes eletrbnicas do Regulamento e do Prospecto por meio dos websites do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo descritos, sendo que o Prospecto
se encontra a disposi¢ao dos investidores na CVM para consulta e reprodugéo apenas:

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

At.: Danilo Christofaro Barbieri

Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011 - Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3133-0350

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: https://www.brltrust.com.br/?page_id=9 (neste site, clicar em “FII” e entado clicar em “Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos” e em seguida selecionar o documento desejado na
secao “DOCUMENTOS”)

Coordenador Lider

RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Responsavel: Adalbero Cavalcanti

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte

CEP 04538-132, Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3127-2800

E-mail: distribuicao@rbcapital.com

Website: https://www.rbinvestimentos.com/ofertas-publicas (para acessar o Prospecto, neste website
selecionar o “FIl RB Capital | Fundo de Fundos” na segdo “Ofertas em Andamento”)

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga,

2°, 3%, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares 340, 2° 3° e 4° andares
CEP 20050-901 Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 Sao Paulo — SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste website acessar “Informagdes de Regulados -
Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuigdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar o ano de “2020” e em seguida “Quotas de Fundo Imobiliario”, selecionar o “Fundo de Investimento
Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos”, e, entéo, selecionar o documento desejado)

Ambiente de Negociacgao

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo

Praga Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 Sao Paulo — SP

Website: http://www.b3.com.br/ neste website acessar > Produtos e Servigos > Solugdes para Emissores >
Ofertas Publicas / Saiba Mais > Ofertas em andamento > Fundos> “Fundo de Investimento Imobiliario RB
Capital | Fundo de Fundos — 12 Emissao”, e, entao, localizar o documento requerido.
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Cronograma Indicativo da Oferta
Segue, abaixo, um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem dos Eventos Data Prevista("(4/(5)€)
Eventos
1. Protocolo do Pedido de Registro
da Oferta na CVM 04/09/2019
2. Divulgacéo do Aviso ao Mercado
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar 27/12/2019
Inicio do Roadshow
3. Inicio do Periodo de Reserva 07/01/2020
Obtencao do Registro da Oferta 13/01/2020

Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

15/01/202
Divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta 5/01/2020

6. Encerramento do Periodo de Reserva(”) 14/02/2020
7. Procedimento de Alocagao das Ordens 17/02/2020
8. Data de Liquidacdo Financeira®@ 20/02/2020
9. Divulgacéo do Anuncio de Encerramento Até 06 (seis) meses contados da

divulgagao do Anudncio de Inicio

(1)

Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracoes, suspensdes, antecipagbes ou prorrogagdes, a critério do Coordenador
Lider ou de acordo com os regulamentos da B3. Apdés a obtencdo do registro da Oferta, qualquer modificagdo no cronograma da Oferta devera ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos Artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM n° 400.

(2) Caso, na Data de Liquidagado Financeira, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha do investidor (“Falha’), o investidor podera, sujeito a
concordéncia do Coordenador Lider, integralizar as Cotas objeto da Falha junto ao Administrador, no dia Gtil imediatamente posterior & Data de Liquidagédo Financeira.
Na hipdtese de Falha e da n&o integralizagdo das Cotas pelo investidor a partir da respectiva Data de Liquidagdo Financeira, o Coordenador Lider podera transferir
as Cotas para outro(s) investidor(es) e/ou permitir a subscricdo por qualquer instituicdo participante da Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider e a
integralizacdo de tais Cotas objeto da Falha seréo realizadas pelo Prego de Emissdo da Cota, hipdtese em que o investidor inadimplente sera automaticamente
excluido da Oferta e suas respectivas Cotas transferidas para a titularidade do respectivo investidor ou da respectiva instituicdo participantes da Oferta que subscrever
e integralizar tais Cotas. O Coordenador Lider podera aceitar novas subscrigbes até que seja colocada a totalidade das Cotas da Primeira Emisséo ou até o término
do Periodo de Colocagédo, o que ocorrer primeiro.

(3) Apbs o encerramento da Oferta, a integralizagdo das Cotas pelo respectivo investidor e a liberagdo para negociagéo pela B3, devendo ser observado que apenas
as Cotas integralizadas pelos Investidores poderdo ser negociadas.

(4) A principal varidvel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.

(5) As ordens de subscrigdo realizadas pelas Pessoas Vinculadas poderéo ser acatadas durante o Periodo de Reserva.

(6) O Cronograma da Oferta estipula apenas uma Data de Liquidagdo, sendo que eventuais novos periodos de alocagdo das ordens e respectivas datas de liquidacdo
financeira serdo informados pelo Coordenador Lider a B3 e ao mercado em geral por meio da divulgagdo de comunicado(s) ao mercado.

(7) Data estimada para o encerramento do Periodo de Reserva. O Periodo de Reserva podera ser encerrado a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, antes da referida data, caso ocorra a subscrigdo do Valor Minimo da Oferta (desconsiderados os Pedidos de Reserva condicionados na forma do artigo 31 da

Instrugdo CVM 400 e os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas).
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Demonstrativo do Custo da Distribuigdao Publica das Cotas da Primeira Emissdao do Fundo

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

% sobre o total da
Custos da Oferta Montante (R$)("? °

Oferta
Divulgagdo da Oferta, apresentagbes a R$ 30.000,00 0,02%
potenciais investidores, impressao de
exemplares do Prospecto e Publicagdes
Legais
Comissdo de Distribuicdo as Instituicdes R$ 4.500.000,00 2,25%
Participantes da Oferta
Impostos Sobre Comissédo de Distribuigdo R$ 434.250,00 0,22%
as Instituicdes Participantes da Oferta
Comissao de Estruturacdo ao Coordenador R$ 500.000,00 0,25%
Lider
Impostos Sobre Comissao de Estruturagéo R$ 48.250,00 0,02%
ao Coordenador Lider
Consultores legais R$ 52.650,00 0,03%
Registro em Cartorio R$ 40.000,00 0,02%
Taxa para registro na CVM R$ 317.314,36 0,16%
Taxa de registro na Anbima R$ 8.227,00 0,00%
Taxa de registro na B3 R$ 103.217,75 0,05%
Total dos custos R$ 6.033.909,11 3,02%

(1) Valores e percentuais com arredondamento de casas decimais.
(2) Os valores referentes aos impostos incidentes sobre a remuneragdo das Instituicdes Participantes da Oferta serdo arcados pelo Fundo conforme valores
estabelecidos na tabela acima. As demais despesas previstas na tabela acima poderdo ser acrescidas de tributos ("gross-ups") e custos com impostos inerentes a

operagéao do Fundo.

Os custos da Oferta acima descritos serdo de responsabilidade do Fundo na medida em que se
enquadrem como encargos do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n°® 472. Referidos custos da
Oferta seréo pagos pelo Fundo apds a integralizagdo das Cotas colocadas no ambito da Oferta.

Considerando as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o custo unitario de distribuigao &
de aproximadamente R$ 3,02 (trés reais e dois centavos) por Cota, o que significa aproximadamente
3,02% (trés inteiros e dois centésimos por cento) do valor unitario da Cota, na hipétese de ser
atingido o Montante Total da Oferta.

Na hipotese de a Oferta ser encerrada com a distribuicdo de Cotas considerando o Valor Minimo da
Oferta e as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o custo unitario de distribuicdo é de
aproximadamente R$ 3,73 (trés reais e setenta e trés centavos) por Cota, o que significa
aproximadamente 3,73% (trés inteiros e setenta e trés centésimos por cento) do valor unitario da
Cota.

Ressalta-se que para o calculo dos percentuais acima foi considerado o valor da Cota na Data de
Emissao, ou seja, R$ 100,00 (cem reais).
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Regras de Tributacdo do Fundo e dos Cotistas do Fundo

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo e aos Cotistas pode ser resumido da seguinte forma, com
base na legislagdo em vigor:

Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
IOF/Titulos

O IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagéo
ou repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em fungao do
prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007
(“Decreto n°® 6.306”), sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdes
com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do |IOF Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimo por cento) ao dia.

IOF/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas do Fundo, estdo sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagbes de cambio estar sujeita a aliquota
de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), a liquidagéo das operagdes de cAmbio contratadas por
investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de
capitais estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento). A mesma aliquota aplica-se as remessas
efetuadas para retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento), relativamente a transag¢des ocorridas apds este eventual aumento.

Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de
Renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio fechado,
o imposto incidird sobre o rendimento auferido: (i) na amortizacdo das Cotas; (ii) na alienacéo de
Cotas a terceiros; e (iii) no resgate das Cotas, em decorréncia do término do prazo de duragéo ou
da liquidacao antecipada do Fundo.

Cumpre ressaltar que séo isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, que detenha
no minimo 50 (cinquenta) cotistas e cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, desde que o Cotista seja titular de menos
de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe atribua
direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas.
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Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera vir
a incidir a tributagdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da
legislagdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Nao ha incidéncia de Imposto de Renda na Fonte na hipétese de alienagao de Cotas a terceiro para
qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto, observando as
regras de ganho de capital.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas fisicas, e
(ii) antecipacao do IRPJ para os Investidores pessoa juridica.

Cotistas do Fundo Residentes no Exterior

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que ingressarem
recursos nos termos da Resolugdo CMN n° 4.373 e que nao residam em pais ou jurisdicdo com
tributacdo favorecida nos termos do art. 24 da Lei 9.430, de 27 de dezembro de 1996, estarao
sujeitos a regime de tributacado diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas,
estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por
cento), nos termos da Instru¢do Normativa RFB n° 1.585. No entanto, estarao isentos do Imposto de
Renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, cujas cotas sejam admitidas
a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado e desde
que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo
Fundo ou cujas Cotas |he atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Tributacdo Aplicavel ao Fundo
IOF/Titulos

As aplicagbes realizadas pelo Fundo estao sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota
de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia,
relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.

N&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos
e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de
aplicagbes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a
correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacéo aplicavel.

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo sofrem tributacéo pelo Imposto de
Renda, desde que n&o sejam originados de aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, caso
em que estdo sujeitos as mesmas regras de tributacao aplicaveis as aplicagcées financeiras das
pessoas juridicas. A Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, criou duas excegbes a regra de
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tributacao pelo imposto de renda sobre tais rendimentos, determinando que séao isentos de tributagao
pelo imposto de renda: (i) a remuneragao produzida por LH, CRI ou por LCI; assim como (ii) os
rendimentos distribuidos pelos Fll cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplica¢des financeiras, de renda
fixa ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera ser compensado com o IRRF pelo
Fundo, quando da distribuigdo aos cotistas de rendimentos e ganhos de capital, proporcionalmente
a participagao do cotista pessoa juridica ou pessoa fisica nao sujeita a isengdo mencionada abaixo.
O valor ndo compensado em relagao aos rendimentos e ganhos de capital atribuidos aos cotistas
isentos serao considerados tributagao definitiva para o Fundo.

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

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, nos termos da legislagao tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas para
fins de incidéncia da tributagao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido
— CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da
Seguridade Social - COFINS).
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3.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma deciséo de investimento, os potenciais investidores do Fundo devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informagdes contidas nos
prospectos das ofertas de Cotas do Fundo e no Regulamento, e, a luz de suas proprias situagbes
financeiras, avaliar, cuidadosamente, todas as informagbes disponiveis, em particular, aquelas
relativas a politica de investimento e composicdo da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo
ndo sdo os unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negdcios, situagao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente, de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Né&o sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor, ou pelas Instituicbes Participantes da
Oferta qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndo
alcancem a rentabilidade esperada com o investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram
qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos
descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicbes Participantes da Oferta ndo garantem
rentabilidade associada ao investimento no Fundo. A verificagao de rentabilidade obtida pelas Cotas
de outros Fll no passado ou existentes no mercado a época da realizagdo da oferta ndo constitui
garantia de rentabilidade aos Cotistas.

A DESCRIGCAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE
SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patriménio, estdo submetidos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagdo, os mencionados a seguir:

RISCOS REFERENTES AO AMBIENTE MACROECONOMICO

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, poderao vir a
causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal
frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes
significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam em aumento das
taxas de juros, mudancga das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle
de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas, poderado resultar em perdas para os
Cotistas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados operacionais e o prego de
mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificacbes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:
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(a) politica monetaria, cambial e taxas de juros;

(b) politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

(c) greve de portos, alfandegas e receita federal;

(d) inflagao;

(e) instabilidade social;

(f liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

(9) politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

(h) racionamento de energia elétrica; e

(i) outros fatores politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado
de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios emitidos no exterior por
empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianga dos
investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da economia e
prejudicando o prego de mercado das Cotas.

Fatores Macroecondmicos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as
variagbes e condigdes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sao afetados
principalmente pelas condi¢cdes politicas e econdémicas nacionais e internacionais. Variaveis
exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas, poderao
resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo
o0 Administrador, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizagdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de quaisquer de tais eventos.

Risco de Instabilidade Politica: A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios
realizados com os Ativos Imobiliarios e seus resultados. O ambiente politico brasileiro tem
influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A
crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populagao em
geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos
por empresas brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo processo de impeachment contra a ex-
presidente Dilma Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito em 2018, Jair Bolsonaro. A
recente alteragdo de Presidente, podera acarretar modificagdes significativas nas politicas e
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normas atualmente adotadas, bem como na composicdo das entidades integrantes da
Administragao Publica, inclusive, mas nao se limitando, de instituicbes financeiras nas quais o
Governo Federal participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do mercado
imobiliario. O novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica do
pais, além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdémico mais estavel. A
incapacidade do novo governo de reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as
reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso
sobre os resultados operacionais e a condi¢ao financeira dos Ativos Imobiliarios. As investigacbes
da “Operacao Lava Jato” e da “Operacao Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente
o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados nos
Ativos Imobiliarios. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigagbes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria
Geral da Republica e outras autoridades. A “Operacgéo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas
a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e
por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia, dentre outros. Tais
propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como
serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagéo
Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo o ex-presidente da republica o Sr. Michel
Temer, e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo
investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas fungbes ou foram presos. Por
sua vez, a “Operacao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por
companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais
pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao
descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam
sob analise do CARF. Mesmo nao tendo sido concluidas, as investigagdes ja tiveram um impacto
negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepgdo geral da
economia brasileira. Nao ha como prever se as investigagdes irdo refletir em uma maior
instabilidade politica e econémica ou se novas acusagdes contra funcionarios do governo e de
empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigagbes ou de outras.
Além disso, ndo se pode prever o resultado de tais alegagdes, nem o seu efeito sobre a
economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia
brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo
das Cotas.

Riscos de Influéncia de Mercados de Outros Paises: O mercado de capitais no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos
no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas.
No passado, o surgimento de condi¢gdes econdmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario
recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma
negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de
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imoveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade
cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo,
o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociagao das cotas inclusive em
razdo de impactos negativos na precificacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo.
Variaveis exoégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudangcas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizagdo de cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o
que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢co de negociagdo no mercado ou
pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das
cotas de emissao Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do
dia.

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

Riscos de Flutuagoes de Prego: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes do mercado
nacional e internacional que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos ativos do Fundo, que podem gerar oscilagdo no valor das Cotas, que, por sua vez,
podem resultar em perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condigées econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo
o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢cdes econbmicas adversas em outros paises de economia emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imodveis),
indisponibilidade de crédito, reducédo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial
e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados,
no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio
do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagéo das Cotas. Adicionalmente, as cotas
dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serado atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no mercado,
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ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagao. Como consequéncia, o valor
das Cotas de emiss&o Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo
do dia. Ademais, os Ativos Imobilidrios terdo seus valores atualizados, via de regra, em
periodicidade anual, de forma que o intervalo de tempo entre uma reavaliagdo e outra podera
gerar disparidades entre o valor patrimonial e o de mercado dos Ativos Imobiliarios. Como
consequéncia, o valor de mercado das Cotas podera nao refletir necessariamente seu valor
patrimonial.

RISCOS REFERENTES A PRIMEIRA EMISSAO

Riscos de Nao Distribuicdo do Montante Total da Primeira Emissao: Existe a possibilidade de
que nao sejam subscritas todas as Cotas ofertadas pelo Fundo na Primeira Emissdo, o que,
consequentemente, fara com que o Fundo alcance um patriménio menor que o originalmente
planejado. Esse fato podera reduzir os planos de investimento do Fundo e, consequentemente, a
expectativa de rentabilidade do Fundo. Tendo em vista a possibilidade de distribuigcdo parcial das
Cotas objeto da Oferta, desde que respeitado o montante minimo da Primeira Emissado, a
rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada aos Ativos Imobiliarios que o Fundo consiga
adquirir com os recursos obtidos no ambito da Primeira Emissao, ndo havendo qualquer garantia de
que as perspectivas de rendimento dos Ativos Imobiliarios adquiridos pelo Fundo venham
efetivamente a se concretizar.

Risco de Bloqueio a Negociagao de Cotas: As Cotas objeto da Primeira Emissdo somente serdo
liberadas para negociagdes no mercado secundario apos o seu encerramento. Desta forma, o Cotista
que adquirir Cotas do Fundo no dmbito da Primeira Emiss&o, estara sujeito a esta restricdo de
negociagao, o que dificulta a sua saida do Fundo até que a oferta da Primeira Emissdo seja
encerrada.

Risco de Elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor: o Estudo de Viabilidade apresentado
no Anexo V deste Prospecto foi elaborado pelo Gestor sendo que o Gestor é empresa do grupo
econdmico do Coordenador Lider, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de
Viabilidade pode nado ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisao de investimento pelo Investidor.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE DO
ANEXO V A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Risco Referente a Participagcdao das Pessoas Vinculadas na Oferta: A participacdo de
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta podera ter um efeito adverso na liquidez das
Cotas no mercado secundario. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como
garantir que a aquisi¢cao das Cotas por Pessoas Vinculadas n&o ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optardo por manter estas Cotas fora de circulacdo, afetando negativamente a
liquidez das Cotas.

Nao sera emitida carta de conforto pelo Auditor Independente do Fundo no ambito da presente
Oferta: no ambito da presente Oferta ndo sera emitida carta de conforto pelos Auditor Independente.
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Consequentemente, o Auditor Independente ndo se manifestou acerca da consisténcia das
informacgdes financeiras constantes deste Prospecto e demais documentos da Oferta, inclusive as
informacgdes financeiras constantes do Estudo de Viabilidade, sendo certo que o Fundo esta
pleiteando o registro de constituicdo perante a CVM e ndo possui demonstragbes financeiras
publicadas até o presente momento.

RISCOS REFERENTES AO FUNDO

Risco Relacionado com o Objetivo Preponderante de Investimento do Fundo: O Fundo pode
nao atingir o objetivo de investimento preponderante em cotas de outros fundos de investimento
imobiliario, caso em que o seu resultado estara intrinsecamente atrelado a outros titulos imobiliarios
ou titulos com perfil de renda fixa disponiveis no mercado.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os fundos de investimento representam
modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forgca
regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de suas Cotas em hipdtese
alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagcdo das Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condi¢gbes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros
e dos Ativos Imobiliarios podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacao das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hip6teses em
que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que o resgate
das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo
aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de
receberem fracao ideal dos Ativos Imobiliarios, que sera entregue apds a constituicdo de condominio
sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no
caso de liquidagado do Fundo.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento: O investimento em cotas de um fundo de
investimento € uma aplicagdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas
dependera do resultado da gestdo e a administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No
caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdao do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser realizado pelo
Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencdo do Fundo, na forma do
Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data
de captacdo de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Imobiliarios,
desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderao ser aplicados nos Ativos Financeiros, os
quais poderdo nao gerar rendimentos a taxas de rentabilidade semelhantes aquelas esperadas dos
Ativos Imobiliarios, o que podera impactar negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento de Aquisicdo ou Alienagao de Ativos Imobiliarios: O sucesso
do Fundo depende da aquisigdo dos Ativos Imobiliarios. O processo de aquisicdo dos Ativos
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Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selegédo pelo
Gestor, o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador e eventuais registros em cartério
de registro de imoveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venha a
ser perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir adquirir Ativos Imobiliarios, ou entéo
nao podera adquirir Ativos Imobiliarios nas condi¢gdes pretendidas, prejudicando, assim, a sua
rentabilidade. No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisigao do Imovel e
seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas
dos antigos proprietarios em eventual execugéo proposta, o que podera dificultar a transmisséo da
propriedade do Imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢cao de ativos
integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o
pagamento da primeira e da ultima parcela do moével, existe o risco de o Fundo, por fatores
diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor
de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagbes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicdo de imodveis com 6énus ja constituidos, caso credores dos antigos
proprietarios venham a propor execugao e 0os mesmos nao possuam outros bens para garantir
o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos
imoveis para o Fundo, bem como na obtengéo pelo Fundo dos rendimentos a estes iméveis relativos.
Por outro lado, o Fundo podera encontrar dificuldades em ter os Ativos Imobiliarios alienados, em
decorréncia de sua eventual baixa liquidez e/ou dos procedimentos inerentes a transferéncia de
imoveis acima indicados. Tais circunstancias podem impactar negativamente o patrimnio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagcdo das Cotas.

Risco da Carteira e da sua Concentragao: O Fundo n&o possui objetivo de investir em um Ativo
Imobiliario especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento imobiliario genérico.
Assim, iniciado o Fundo, os Ativos Imobiliarios que deverao compor a carteira do Fundo ainda
deverao ser selecionados pelo Gestor, ao seu exclusivo critério e desde que observados os termos
do Regulamento, podendo o Gestor ndo encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.
Adicionalmente, o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios em até 100% (cem por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragéo
da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer
perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, o risco de perda de
parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordinaria dos ativos do Fundo: Os
ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizagao extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relagao aos critérios de concentracdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na
identificacao pelo Gestor que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o
Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que
pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo
devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo consultor imobiliario, caso contratado,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco Tributario: As regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios estdo
sujeitas a eventuais alteragdes no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude
de novo entendimento acerca da legislagéo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria
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da Receita Federal tenha uma interpretagcdo quanto ao ndo enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributagcdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operacoOes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigbes das demais pessoas
juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagbes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operagdes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago
aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ou os Cotistas
pessoas fisicas, conforme o caso, ndo conseguir cumprir com os requisitos necessarios a isengéo
de Imposto de Renda sobre os rendimentos distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n° 11.033/04,
quais sejam: (i) o Fundo devera ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica
nao devera ser titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas deverdo ser
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado.
Desta forma, caso ndo sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, nao havera
isengao tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam
pessoas fisicas. Adicionalmente, caso n&do seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima,
nao havera isengéo tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos Cotistas
desenquadrados.

Risco Tributario Relacionado a CRI LH, LCI e LIG: O Governo Federal com frequéncia altera a
legislacao tributaria sobre investimentos financeiros.

Alteragbes futuras na legislagao tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI,
das LCI, das LIG e das LH 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 fundos de investimento
imobiliario que atendam a determinados requisitos sdo isentos do Imposto de Renda. Eventuais
alteragdes na legislacdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do Imposto de Renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LIG e as LH, ou ainda
a criagao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LClI, as LIG e as LH, poderao afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo.

Risco do Prazo: Os ativos objeto de investimento pelo Fundo s&o aplicacbes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via
marcagao a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagao a mercado dos ativos da carteira do
Fundo visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das
cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade
de cotas emitidas até entdo. Mesmo nas hipéteses de os ativos da carteira do Fundo virem a nao
sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragdo do
Fundo, as cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacdes negativas de prego, o que pode impactar
negativamente na negociagao das cotas pelo investidor.

Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios: Nos termos deste Regulamento, o
Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios previstos na Instrugdo CVM 472/08,
nao podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serdo adquiridos especificamente. Nesse sentido,
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a depender do investimento do Fundo em qualquer um desses outros titulos e valores mobiliarios,
os riscos habituais corridos pelo Fundo poderdo ser majorados. Além disso, podera haver futura
incompatibilidade com: (i) os limites de diversificagdo por emissor e por modalidade de ativo
determinado neste Regulamento e na legislagcao aplicavel a determinado investidor; e (ii) parte do
publico alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Risco de Execugao das Garantias Eventualmente Atreladas aos CRI: O investimento em CRI
inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugao das
garantias eventualmente outorgadas a respectiva operagdo e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imdveis na composi¢ao da carteira, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do
Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execug¢ao das eventuais garantias dos CRI, podera
haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada
em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a
tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugao de garantias dos CRI podera
afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Riscos Relativos as Operagoes de Securitizagdao Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras:
Os CRI poderao vir a ser 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
integralizagdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI. A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo
76, estabelece que “as normas que estabelegcam a afetagdo ou a separagao, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa 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 Ihes séo
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 espdlio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetagdo”. Assim, o patrimdnio separado
instituido em emissdes sujeitas a regime fiduciario, caso prevalega o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, podera ndo ser oponivel aos credores de débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora, que poderédo concorrer com os titulares
dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI. Portanto, caso a
securitizadora ndo honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patrimbnios separados poderao vir a ser acessados para a liquidacao de tais passivos, afetando a
capacidade do patrimdnio separado de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRI.

Risco de Concentracao de Propriedade de Cotas por um mesmo Cotista: Conforme disposto
no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um
unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar
parcela substancial das Cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicado dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungédo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do
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Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor,
incorporador ou sdcio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas,
o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n°® 9.779/99, ocasidao em
que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas.

Risco de Governanga: Determinadas matérias que s&o objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serao deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das
cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das
cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados Cotistas
podem sofrer restricbes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se coloquem em
situacdo de conflito de interesse com o Fundo. E possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovagédo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de
votagcdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outros, a liquidagao antecipada do Fundo.

Ademais, nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou Gestor; (b)
os socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos
do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa
da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento
de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permisséao de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram
para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n°® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da
Instrugdo CVM n° 472/08. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras
"a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas.

Risco de Liquidacdo Antecipada do Fundo: O Regulamento estabelece algumas hip6teses em
que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate
das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo
aos Cotistas. No caso de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada
do Fundo, os Cotistas receberdo os Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros em regime de
condominio civil. Nesse caso: (i) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado
em funcéo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (ii) a alienacao de tais direitos
por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcéo da iliquidez de tais direitos; e (iii) os
Cotistas poderéao sofrer perdas patrimoniais.

Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com
prestadores de servigco que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societaria podera
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eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem
desempenhadas ao Fundo.

Risco de Diluigdo: Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerao no
risco de terem a sua participagdo no Fundo diluida.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros: O Fundo podera investir parte de seu
patrimbnio nos Ativos Financeiros e tais ativos podem afetar negativamente a rentabilidade do
Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos Financeiros
serdo tributados de forma anéloga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Risco de Mercado dos Ativos Financeiros: Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do
Fundo estéo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagdes e condicdes dos mercados financeiro e
de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que séo afetados
principalmente pelas condigbes politicas e econémicas nacionais e internacionais. Nao é possivel
prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos
fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Ndo ha garantia de que as condigbes dos
mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerao favoraveis ao
Fundo e aos Cotistas. Eventuais condigbes desfavoraveis poderao prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o valor dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o prego de
negociacdo das Cotas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros: As obrigagdes decorrentes dos Ativos Financeiros estéo
sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das
operagdes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condigbes financeiras dos emissores, bem
como mudangas nas condi¢bes econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de
tais emissores de cumprir com suas obrigagdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

Risco Juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto
de obrigacbes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor. Em razdo da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange
a este tipo de operagao financeira, em situagcbes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutengao do arcabougo contratual
estabelecido.

Risco de Decisdes Judiciais Desfavoraveis: O Fundo podera ser réu em diversas acgdes, nas
esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados
favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham
a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas
nao sejam suficientes, & possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
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subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, a fim de que o Fundo seja capaz de
arcar com eventuais perdas, de modo que os atuais Cotistas que nao subscreverem e
integralizarem as novas Cotas poderdo ser diluidos em sua participagao.

Risco Regulatério: A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados
pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracoes.
Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteracbes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas bem como as condigdes para distribuicao
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a interpretagédo
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco Decorrente de Alteragcdes do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre
que tal alteragéo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagcdo da CVM ou por deliberagéo
da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragbes poderao afetar o modo de operagéo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Riscos do Uso de Derivativos: O Fundo pode realizar operagdes de derivativos, nos termos do
Regulamento, cujos precos dos contratos podem sofrer alteragdes substanciais. O uso de
derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de
retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao
Fundo. A contratacéo deste tipo de operacéo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo,
do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Crédito - FGC de remuneragao das Cotas. A contratacido de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos Relacionados a Cessao de Recebiveis Originados a partir do Investimento nos Ativos
Imobiliarios: O Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de seus ativos para a antecipagao
de recursos e existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda
oriunda de tal reinvestimento ser inferior aquela objeto de cessao, gerando ao Fundo diminui¢ao
de ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela realizacdo de amortizagdo extraordinaria das
Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no preco de negociagéo das Cotas,
assim como na rentabilidade esperada pelo Cotista, que tera seu horizonte de investimento
reduzido.

Risco Relacionado a Possibilidade de o Fundo Adquirir Ativos Onerados: O Fundo podera
adquirir empreendimentos imobiliarios onerados em garantia a dividas do antigo proprietario ou de
terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imdvel venha a ser executada, o Fundo perdera a
propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.
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Risco Relacionado as Garantias dos Ativos: Risco de Aperfeicoamento das Garantias dos
Ativos: Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo, este podera
ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagdo de advogado para patrocinio das
causas. Adicionalmente, caso a execug¢ao das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo nao
seja suficiente para com as obrigagdes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos
relacionados a execugéo e refor¢co das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e
a rentabilidade do investimento no Fundo.

Cobranga dos Ativos do Fundo, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido: Os custos incorridos com os procedimentos
necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos
direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobrancga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite
de seu patrimdnio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios
para a sua adogao e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobrancga judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para
assegurar a adogado e manutengao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assungéo pelos Cotistas do compromisso de
prover 0S recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a
ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas
afiliadas ndo séo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢gao ou manutengao dos
referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo
Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa
forma, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagédo e, conforme o
caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de
os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco Relativo a Nao Substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante: Durante
a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperagéo
judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdo sofrer intervengcéo e/ou
liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo néo
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios, a propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas a propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sao exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de
Cotas possuidas.
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Riscos de Despesas Extraordinarias: O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias. Caso a Patriménio do Fundo ndo seja suficiente para arcar com tais
despesas, o Fundo realizara nova emissao de cotas com vistas a arcar com as mesmas.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias
para a cobranga de valores ou execugéo de garantias relacionadas aos Ativos Imobiliarios, caso,
dentre outras hipoteses, os recursos mantidos nos patriménios separados de operagdes de
securitizacdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais
despesas.

Riscos de Alteragdes nas Praticas Contabeis: As praticas contabeis adotadas para a
contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos Fll advém
das disposigdes previstas na Instru¢ao da CVM 516/11.

Com a edi¢ao da Lein® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por
Acbes e a constituicio do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos
pronunciamentos, orientagbes e interpretagbes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja

referendadas pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrbes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios.

A Instrugdo da CVM 516/11 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacado de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos
ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instrugdo da CVM contém, portanto, a versdo mais atualizada
das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que s&o as praticas contabeis atualmente adotadas no
Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos, orientagdes e
interpretagdes técnicas, de modo a aperfeigcoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizagao das operagdes e para a elaboracdo das demonstragdes financeiras dos Fll, a
adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Riscos de Eventuais Reclamagdes de Terceiros: O Fundo podera ser réu em processos
administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de que o Fundo venha a
obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais propostos contra
o Fundo venham a ser julgados improcedentes ou, ainda, que os recursos integrantes do
Patriménio do Fundo sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo
e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e
judiciais mencionados acima, bem como se o Patriménio do Fundo nao for suficiente para a defesa
dos interesses do Fundo, é possivel que os cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as
medidas necessarias visando o cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Fundo que poderao
incluir a necessidade de realizagao de aportes adicionais.
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Riscos Relacionados ao Gestor: A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as
receitas advindas dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros, o que dependera do processo
de selecao de tais ativos. O sucesso depende do desempenho do Gestor na realizagdo de suas
atividades. N&o ha garantias de que o Gestor permanecera nesta fungéo por todo o prazo de
duracéo do Fundo ou que estas consigam manter membros qualificados em sua administragdo. A
incapacidade do Gestor de manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de que
estes venham a renunciar sua posigcao de Gestor e a inaptiddo do Administrador em contratar outro
Gestor com a mesma experiéncia e qualificagdo poderdo impactar de forma significativa nos
resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e a diminuigdo no valor de mercado
das cotas.

Risco relativo as Informagdes Disponiveis sobre os Fundos Investidos: o Fundo investird em
cotas de outros fundos imobiliarios com base nas informagdes fornecidas no ambito das ofertas de
tais fundos, incluindo, se for o caso, as informagdes com relacdo as licengas operacionais e de
funcionamento dos ativos imobiliarios subjacentes aos fundos investidos. O Gestor nio realizara
nenhuma investigacao ou diligéncia legal independente quanto aos ativos imobiliarios subjacentes
aos potenciais fundos investidos, incluindo a verificagdo independente da regularidade e vigéncia
de licencas operacionais e de funcionamento de tais ativos imobiliarios subjacentes. Eventuais
irregularidades em tais licengas operacionais e de funcionamento nao divulgadas aos investidores
dos fundos investidos poderao gerar perdas na rentabilidade dos respectivos fundos, o que pode
vir a afetar os resultados do Fundo.

Risco Operacional: os Ativos Imobiliarios e demais ativos objeto de investimento pelo Fundo
serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo
dependerdao de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Investidores.
Adicionalmente, o ndo cumprimento das obriga¢cbes para com o Fundo por parte do Administrador,
do Gestor, do Escriturador 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 Investidores.

RISCOS REFERENTES AO SETOR DE ATUAGAO DO FUNDO E DOS FUNDOS INVESTIDOS

Riscos de Flutuagdes no Valor dos Iméveis que venham a integrar o patriménio do Fundo:
Excepcionalmente, o Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a imoveis. O valor dos
iméveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo
investe ou servir de garantia em operagdes de securitizagao imobiliaria relacionada aos CRI ou aos
financiamentos imobiliarios ligados as LCI, as LIG e as LH pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagdes de precos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imoveis,
os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imoéveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos Imobiliarios poderao ser adversamente afetados.

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Nao ldentificados: Faz parte da Politica de

Investimento a aquisigao, direta ou indiretamente, dos Ativos Imobiliarios. No processo de aquisicao
dos Ativos Imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou
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riscos atrelados aos Ativos Imobiliarios, bem como o risco de materializacdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobiliarios podera ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Risco de Crédito dos Ativos Imobiliarios: O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos
locatarios dos contratos de locagao ou arrendamento dos imdveis que eventualmente componham
a carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe. Encerrado cada contrato de locagao
ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes
a demanda por dos iméveis. O Administrador e Gestor ndo sao responsaveis pela solvéncia dos
locatarios e arrendatéarios dos Ativos Imobiliarios, tampouco por eventuais variagdes na performance
do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo
estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram
esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até
o limite das operagdes contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagao de
ativos, o que afetara o preco de negociacdo de suas Cotas.

Risco de Atrasos e/ou Ndao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios: O Fundo
podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execugao da obra de empreendimentos que eventualmente integrem a carteira do
Fundo e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o
atraso na conclusao ou a nao concluséo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja
por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagéo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo podera ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam
concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construgéo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipéteses poderao
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco de Aumento dos Custos de Construgdo: O Fundo podera adiantar quantias para projetos
de constru¢cdo de empreendimentos imobiliarios que eventualmente integrem a carteira do Fundo,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugédo da obra de empreendimentos e
sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente
assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobiliarios para que o0s mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderéo ter que suportar o aumento no custo de construgdo dos
empreendimentos imobiliarios.

Risco de Desastres Naturais e Sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo,

vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos Ativos Imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe, afetando negativamente
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o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Nao se pode garantir que
o valor dos seguros contratados para os imoveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H3,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nédo estarao cobertas pelas apdlices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos n&o cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer
em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, que podera ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos Relacionados a Regularidade de Area Construida: A existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, do corpo de bombeiros,
ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis que
eventualmente integrem a carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacado da construgédo; (iii) a negativa de expedi¢do da licenga de funcionamento; (iv) a recusa
da contratagdo ou renovagdo de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos imoveis em situagao
irregular, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o
que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagcdo das Cotas.

Risco de Desapropriagao: De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da
carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe, conforme o caso, poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriagao, ndo ha como garantir de antemao que o prego 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) imével(is) pertencentes ao
Fundo ou a veiculos em que o Fundo invista seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados.
Outras restricdes ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, limitando,
assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imovel(is), a exemplo do seu tombamento ou da area de
seu entorno, incidéncia de preempgéao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural,
dentre outros.

Risco de Desvalorizagao: Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com
relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido
onde estdo localizados os imdveis que vierem a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos em
que o Fundo investe. A andlise do potencial econbmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econébmico corrente, como também deve levar em conta a evolugéo deste
potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econOmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as
Cotas. Adicionalmente, o preco dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao
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setor imobiliario sdo afetados por condicbes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores
dos mercados, moratérias e alteragdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.
A reducado do poder aquisitivo da populagéo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou
locagdes, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o prego de
negociacdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das
referidas condicbes e fatores.

Risco de Vacancia, Rescisdao de Contratos de Locagdao e Revisdao do Valor do Aluguel: A
rentabilidade dos iméveis que vierem a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo
investe podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo
periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar
juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagao, dentre outros, com
relagéo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagao a ser paga no caso resciséo do contrato
pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel,
podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

Risco de Alteragoes na Lei do Inquilinato: As receitas do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo
investe decorrem em dada medida de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locagao firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de
maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relagdo a alternativas
para renovagdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel ou alteragdo da
periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas poderado ser afetados negativamente.

Riscos Ambientais: Os imdveis que vierem a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos em que
o Fundo investe estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) observancia legislagéo, regulamentacéo e
demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagdo e atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de
tratamento de efluentes, antenas de telecomunicac¢des, geracdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos
controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetagéo e
descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagao de solo e aguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas,
com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos imoéveis que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a
imposi¢cao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas
da regulamentacéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submisséo a restricdes legislativas
relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricbes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
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editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagées mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais
na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licengas ambientais para instalacbes e
equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovagao das licengas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em negécios. Qualquer dos eventos acima podera
fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em
fungdo de exigéncias dos dérgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagédo das Cotas.

Risco Relacionado a Extensa Regulamentagao a que esta Sujeito o Setor Imobiliario: O setor
imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentagéo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, dentre elas, mas ndo se limitando, aquela relacionada ao
zoneamento urbano. A alteragao de tal regulamentagao apos a aquisigao dos imoveis, pelo Fundo,
podera acarretar empecilhos e/ou alteragées nos Imédveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipétese, os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas
podera ser impactada adversamente.

Demais Riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
Ativos Financeiros, mudancgas impostas aos Ativos Financeiros integrantes da carteira, alteragao na
politica econdmica e decisbes judiciais.
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4.

SUMARIO DO FUNDO
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SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGCOES DO FUNDO. AS INFORMAGOES
COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO RESPECTIVO ANEXO
39-V DA INSTRUGAO CVM N° 472, LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

O Fundo tera por objetivo o investimento em (a) cotas de outros fundos de investimento imobiliario,
prioritariamente, (b) LH; (c) LCI; (d) CRI; (e) LIG; (f) e demais titulos e valores mobiliarios previstos
no artigo 45 da Instrugdo CVM n°® 472.

ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOS - PILARES DE ANALISE

O Fundo contara com uma gestao ativa de seu portfolio, comportando uma estratégia que incluira a
aquisicao de cotas de Fll que tenham, no curto e médio prazo, ativos que tenham potencial de
aumento de receitas liquidas de locagéo ou de valor de mercado, conforme detalhado abaixo:

Potencial de Valorizagao — Investimentos em Flls que detenham propriedades em regides que
estejam se valorizando e com potencial de queda de vacancia e apreciacao de receitas de locacao
no curto € médio prazo.

Aumentos de receitas de locagao — Investimentos em Flls que detenham propriedades com
potencial aumento de receitas de locagao no curto e médio prazo, tais como redugao de vacancia,
revisdo de contratos, etc.

Alta vacancia e potencial de recuperagao — Investimentos em Flls que detenham propriedades
com alta vacancia de curto prazo (devido a entrega recente, saida recente de locatarios relevantes,
etc.) e que estejam com valores de locagéo abaixo da concorréncia de mesma qualidade na regido
do imével.

Locagbes proximas de revisional — Investimentos em Flls que detenham propriedades com
contratos de locagéo que estejam abaixo do mercado e com data prevista de revisional nos préoximos
12 meses.
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOS — ATIVOS IMOBILIARIOS

Estratégia por subsegmentos:

Lajes Corporativos — Andlise de padrdo do edificio, ficha técnica, relagdo de vagas de garagem,
localizagéo, acesso a transportes publicos e regides consolidadas. Avaliagdo da qualidade dos
inquilinos, tipo de contratos, tamanho das lajes e custos de condominio e IPTU.

Ativos Logisticos — Analise do padrao construtivo, localizagao estratégica, capacidade de carga do
piso, area de armazenagem, pé direito, docas e patio de manobras adequados. Avaliagdo da
qualidade e saude financeiro dos inquilinos, assim como tipo e prazos de contratos.

Shopping Centers — Anadlise da area de influéncia e dados demograficos (populagéo, renda, etc.),
padrao construtivo, e localizagdo e acesso. Avaliagdo da qualidade de mix de lojas, custo total de
ocupagcéo (taxa de esforgo), operador do shopping, assim como perspectiva de vendas.

Recebiveis imobilidrios — Foco em dividas com garantias imobilidrias de empresas com alta
capacidade de pagamento e nivel de sustentabilidade do fluxo pactuado. Avaliagdo das garantias
em termos de avaliagdo dos ativos, nivel de colateralizagdo e estrutura juridica da operagéo. Ha
possibilidades do Fundo investir diretamente em Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI), até o
limite de 10% do patrimdnio liquido, a ser realizadas de acordo com a estratégia do Fundo.

ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOS — ESTUDO DE VIABILIDADE

' Cenario considera (i) capta¢do e alocagdo do valor da oferta, de R$ 200.000.000.00, incluindo o custo de distribuicdo; (ii) periodo de alocagdo de 3 meses
para concluir o investimento de 95% do patriménio do fundo em ativos alvos, €; (iii) preco de emissdo por cota de R$ 100,00.
2 Yjeld médio considera o prazo de 3 anos, tendo como base o valor da emissdo de cotas.

3 Taxa interna de retorno nominal, considerando o fluxo de caixa gerado pelos rendimentos recebidos e pela venda da cota do Fundo no mercado secundario
apos 36 meses pelo cap. rate de saida estimado de 7,0% a.a.

A expectativa de distribuicdo de rendimentos projetada nao representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento ou sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade futura ou de isen¢dao de riscos aos cotistas. As informagodes
presentes neste material de divulgacao sdao baseadas em simulagoes e os resultados reais
poderao ser significativamente diferentes.
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PROCESSO DE INVESTIMENTOS

O processo de investimento abrange analises de variaveis que podem impactar a precificagao do
ativo no mercado secundario, tais como; estudo de mercado e screening do cenario macroeconémico
e da industria de real estate; definicdo de tese de investimento por subsegmento e regido/localiza¢éo;
estudos de oportunidades de arbitragem; e analise de precificagdo de fundos pares (peer group).

Fatos Relevantes — Investimentos em Flls que tenham divulgados fatos relevantes com efeito
positivo sobre rendimentos futuros e potencial de apreciagao de valor de mercado das cotas, ainda
nao precificados pelo mercado secundario.

Arbitragem Mercado x Patrimonial — Investimentos em Flls que tenham o valor de mercado das
cotas (em mercado secundario) abaixo do valor patrimonial e laudo de avaliagdo mais recente dos
iméveis de seu portfolio.

Arbitragem dos Dividendos no IPO x Secundario — Investimentos em Flls em oferta publica que
oferegcam, por ocasido da oferta publica, rendimentos superiores ao histérico do fundo ou ao do
mercado.

Transagobes intra-Més — Investimentos via frading de compra ou venda de Flls que tenham
variagdes de mercado que n&o sejam explicadas por fatores imobiliarios, como necessidades
especificas de liquidez de cotistas relevantes, variagdo ex/post divulgagdo de rendimentos ao
mercado, etc.

Fundos com P/E acima do dividendo corrente — Investimentos em Flls que estejam com
distribuicao média de rendimentos superior a média de fundos do mesmo setor que fagam parte do
IFIX.

Taxas e Encargos do Fundo

O Administrador recebera por seus servigos a Taxa de Administragdo. A remuneragao do Gestor
devera ser paga pelo Fundo, porém descontada da taxa de administragdo do Administrador. O Fundo
possui Taxa de Performance. O Fundo ndo cobrara taxa de ingresso de saida dos investidores. Os
encargos do Fundo estao descritos no artigo 42 do Regulamento.
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O MERCADO DE Fli

O Fundo de Investimento Imobiliario (FII) € uma comunhao de recursos destinados a aplicagdo em
ativos relacionados ao mercado imobiliario, podendo apresentar prazo determinado ou
indeterminado de duragéo. Este tipo de investimento ja passou por diversas alteragdes e otimizagdes
em termos de legislagao, trazendo mais seguranga e transparéncia aos investidores. A aquisigéo de
fragbes de um empreendimento (cotas do fundo) possibilita a exposicdo a diversos ativos,
pulverizacdo do portfélio e diversificacdo de riscos e rentabilidades. Flls sdo ativos negociados em
ambiente eletrbnico de bolsa, com mercado secundario ativo, alta liquidez e quantidade importante
de investidores. Gestao profissional de equipe especializada e dedicada oferece maiores condigdes
de geragéao de retorno excedente por meio do acompanhamento constante do mercado.

INDUSTRIA DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Crescimento da Industria - Momento favoravel para investimento em Fundos Imobiliarios

COMPORTAMENTO HISTORICO IFIX

v Indice do mercado de fundos imobiliarios, IFIX, apresenta correlagdo com a taxa de juros e,
desde inicio de 2016, apresenta valorizagao significativa em termos de ganho de capital e renda
distribuida aos respectivos cotistas

v’ Historicamente o IFIX tem uma relagéo risco vs retorno melhor que outras classes de ativos
v Investidores Profissionais no mercado secundario de Flls sdo menos representativos, de
aproximadamente 30% do volume negociado

v Novas ofertas (restritas e pulverizadas) abrem oportunidades de investimentos
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O MOMENTO PARA FUNDO DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Aumento significativo do nimero de investidores em Flls deve pressionar a demanda por novos
fundos.

Grande demanda de novas ofertas exige processo de investimento robusto para melhor selegdo do
gestor e dos ativos subjacentes.

Redugéo da inclinagéo da curva de juros futuros deve seguir contribuindo para valorizagao dos Flls.
Andlise profunda do ativo oferece oportunidade de arbitragem entre cap rate de ativos no mercado
primario em relagdo ao yield médio de Fll no secundario, para ganho de capital no curto/médio prazo.

Setores de Atuagao
MERCADO DE EDIFiCIOS CORPORATIVOS EM SP E RJ
Fundamentos de Lajes Corporativas

v' Se considerarmos a absorgao liquida em linha com os ultimos anos, a vacancia de SP devera
seguir tendéncia de queda consistente para os proximos anos

v' Oferta limitada devera refletir em crescimentos acima da inflagdo nas principais regides da
cidade (CBD)

v' Restricdes impostas pelo novo plano diretor de Sao Paulo para o desenvolvimento de novos
empreendimentos comerciais nas regides da Faria Lima, Itaim, Vila Olimpia e Roque Petroni, as
quais concentram 51% do inventario total da cidade
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v" A reducdo da percepcao de risco pelos investidores, somada ao aumento do aluguel gerado
devera refletir em uma valorizagédo dos precos dos imoveis

v" Novo ciclo de desenvolvimento de edificios corporativos provavelmente se iniciando no ano
2020

MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS E INDUSTRIAIS
Fundamentos para investir em Condominios Logisticos e Industriais

v' Com o equacionamento das questdes politicas e econémicas, o Brasil deve retomar a rota de
crescimento atraindo investimentos nos mais diversos setores industriais

v' Continuidade da tendéncia de redugéo na taxa de vacancia, porém em um ritmo mais lento que
outros mercados, como corporativo e shopping centers (ciclo de produgdo mais longos), por
exemplo.

v Possivelmente surgirdo oportunidades para investimento em SLB devido a atual necessidade
liquidez e equacionamento do fluxo de caixa para alguns setores da indUstria

MERCADO DE SHOPPINGS CENTERS
Fundamentos para investir em Shopping Centers

v Industria com potencial de crescimento no longo prazo se comparado a paises desenvolvidos
v" Mercado de Shopping Centers no Brasil extremamente pulverizado e com poucos players
profissionais, de aproximadamente 20%

v Resultados Operacionais correntes ainda comprimidos — Same-Store-Sales (SSS) e Same-
Store-Rent (SSR) com perspectiva de recuperagéo

v Indicadores de confianga do consumidor e de vendas no varejo mostram crescimento
consistente

v Maior pulverizagao de inquilinos

Mercado mais resiliente do que varejo tradicional

70



DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS POR REFERENCIA
Demonstragdes financeiras, informag8es trimestrais e informe anual do Fundo

As informagbes ftrimestrais e o |Informe Anual do Fundo estardo disponiveis em:
https://www.brltrust.com.br/?page_id=9 (neste site, clicar em “FII” e entdo clicar em “Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos” e em seguida selecionar o documento
desejado na sec¢do “DOCUMENTOS”). Os documentos incorporados por referéncia a este Prospecto
Definitivo também podem ser obtidos pelo sistema Fundos.Net.

Identificagdo dos 5 principais Fatores de Risco inerentes ao Fundo

1 - Risco Relacionado com o Objetivo Preponderante de Investimento do Fundo - descrito na pagina
48 deste Prospecto. 2 - Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento - descrito na pagina
48 deste Prospecto. 3 - Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento - descrito na pagina 48 deste
Prospecto. 4 - Risco da Carteira e da sua Concentragéo - descrito na pagina 49 deste Prospecto. 5
- Risco Tributario - descrito na pagina 49 deste Prospecto.

INFORMAGOES SOBRE AS PARTES
Perfil do Coordenador Lider e do Gestor

O Grupo RB Capital teve origem em 1999, formado por um grupo de profissionais com larga
experiéncia no mercado financeiro. Em abril de 2007, a empresa promoveu um aumento de capital,
subscrito pela Lanx Capital, empresa independente de gestdo de recursos, que passou a
compartilhar o controle do grupo com a empresa Financial Investimentos, de alguns dos sécios
fundadores da RB Capital. Com a nova estrutura de capital e com o objetivo de consolidar seu
modelo de negdcios, a RB Capital passou da condi¢do de intermediaria financeira para a de
fornecedora de capital a seus parceiros de negécios e investidora em projetos estratégicos.
Atualmente, a RB Capital é especializada nas atividades de gestdo de recursos e mercado de
capitais.

Na primeira frente gere aproximadamente R$ 2,3 bilhdes em fundos dedicados aos setores
imobiliario, de crédito e infraestrutura. Na segunda, estruturou um total de aproximadamente R$ 36
bilhdes em ativos de crédito (debéntures, CRIs, CRASs).

No ano de 2016 o Grupo Orix (www.orix.com) adquiriu o controle da RB Capital, através da aquisi¢cdo
de 68,31% de seu capital social. Fundada em 1964 a Orix € uma companhia global com sede em
Toquio e Japao, com presenga em mais de 37 paises e agdes listadas nas bolsas de Toquio e Nova
York. O conglomerado japonés soma aproximadamente 400 Bilhdes de ddlares em ativos sobre
gestéo, 20 bilhdes de doélares em valor de mercado e cerca de 32 mil colaboradores.

Em relagdo a solidez da companhia, destaca-se que em 11 janeiro de 2019 a agéncia de
classificagéo de risco FITCH (https://www.fitchratings.com/site/brasil) afirmou o Rating de Qualidade
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de Gestao de Investimentos ‘Forte’ da RB Capital Asset Management e incluiu que a perspectiva
permanece estavel.

A histéria da RB Capital Asset Management comega em 30 de margo de 2006, com a criagao dos
dois primeiros fundos de investimento imobiliarios, RB CAPITAL RENDA | (ticket: FIIP111B) e RB
CAPITAL RENDA 11 (ticket RBRD11). Ap6s isso o ano de 2009 foi marcado pela sele¢cdao da RB
Capital Asset Management pela Caixa Econémica Federal para gestao do 1° fundo de investimento
destinado ao financiamento de projetos residenciais. Na sequéncia, no ano de 2010 a empresa
comega sua exposigéo a fundos de desenvolvimento residencial. Em 2011 destaca-se a constituigcdo
do primeiro fundo imobiliario monoativo de shopping centers, RB CAPITAL GENERAL SHOPPING
SULACAP (ticket: RBGS11). Apds isso 0 ano de 2012 marcou a criagédo do primeiro fundo imobiliario
monoativo de lajes corporativas, RB CAPITAL VILA OLIMPIA CORPORATE (ticket: VLOL11). Apds
este periodo, destaca-se, em 2016 o inicio das atividades no setor de infraestrutura. Por fim, em
2018 teve inicio a gestdao do primeiro fundo de crédito, dedicado a alocagdo em recebiveis
imobiliarios (CRIs) e também a gestdo do primeiro fundo de fundos imobiliarios.

TRAJETORIA

Fonte: RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT

Ainda dentro do ramo imobiliario, a experiéncia da RB Capital acumula aproximadamente R$ 3,2
bilhdes de reais ja investidos, que correspondem a aproximadamente 3,3 milhdes de m? em éarea
privativa divididos em 13 estados do Brasil e Distrito Federal. Ja foram estruturados, até junho de
2019, 12 fundos de investimento imobiliario dedicados a alocagao em ativos reais, tanto com a
estratégia de renda quanto com a estratégia de desenvolvimento.

No segmento de renda, foram investidos aproximadamente R$ 710 milhdes para a aquisigdo de 17
ativos imobiliarios nos subsegmentos de lajes corporativas, galpdes logisticos, megalojas e
shoppings centers. Em area total, estes ativos somam aproximadamente 215 mil m2.

Ja4 no segmento de desenvolvimento imobiliario, a RB Capital j& investiu em 127 projetos
residenciais, somando aproximadamente R$ 1,5 bilhdo em investimento e totalizando
aproximadamente 23 mil unidades habitacionais.

Adicionalmente a atuacdo no ramo de desenvolvimento residencial, a RB Capital ja realizou o

desenvolvimento de mais 13 ativos imobiliarios para venda, nas modalidades de Built to Suit, Sale &
Leaseback e Equity, totalizando aproximadamente R$ 1,1 bilhdo em investimento.
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TRACK - RECORD

Exposigao em diversos subsegmentos do Mercado imobiliario

Fonte: RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT

VISAO GERAL RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT

Fonte: (1) http://www.rbcapitalam.com/docs/Press RB_CapitalAM Afirmacao jan19.pdf
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VISAO GERAL GRUPO ORIX

Fonte: https://www.orix.com/wp-content/uploads/2019/06/18026 ORIX FactSheet Final 2019 R2.pdf

Em relagdo a equipe, hoje a RB Capital Asset Management conta com uma equipe especializada de
profissionais experientes e com amplo conhecimento de mercado, que faz uso de soélidos processos
de investimento e regras de governanga corporativa para selecdo e monitoramento dos portfélios.
No total sdo 26 colaboradores diretos dedicados. Além disso, a gestora conta com o apoio de mais
areas de suporte do Grupo RB Capital, como pode ser visto no organograma abaixo.
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EXECUTIVOS E EXPERIENCIA

Abaixo um resumo dos principais executivos da companhia:

Marcio Rocha

i Regis Dall'Agnese Marcelo Michalua
Sacio da RB CAPITALASSET
MANAGEMENT — REAL ESTATE CEO da RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT CEO do Grupo RB CAPITAL
Marcio Rocha é Sécio do Grupo RB Capital e responsivel Régis Dall'Agnese, administrador de empresas (1997) e pés I\-Tarcle_\o Michalua, administrador de empresas pela
pela divisio d os imobilidrios, tendo ing graduado em Economia Empresarial (2000), ar pela FGV/S30 Paulo (1994), onde também obteve Pos-
em UFRGS/Rio Grande do Sul, é CEO da RB Capital Asset Graduagdo (1997), e mestre em Relagfies Internacionais

Anteriormente, ocupava po: =
r tendo atuado
da Unilever. Marcio é Régis ui uma ampla experiéncia no setor imobilirio e
a UNICAMP — SP (2009) e de crédito, com dezenas de operacfes ji realiza

20 Getulio Vargas (FGV) de ingressar na C:

ment, tendo ingressado no grupo no ano 2000. com especializagio em Interna e & Banking pela
The Fletcher School of Law&Diplomacy/Boston-EUA (2001)
é Socio Gestor e membro da Direto da RB Capital,
responsavel pela Area Corporate&in ional e Relagfies
a empresa em 2002.

engent
ado em engenharia civil
pds graduado pelo CEAG — Fu
com o foco em finangas (2012)

Capital, Régis, foi respon

Anteriormente,
da drea de Private Equity da Darby Overseas Investments
em Washington DC, e no Banco Pactual, per cinco anos,
onde foi responsdvel pela Area de Crédito de uma das
principais seguradoras de crédito e finangas do merc:
brasileiro e uma joint-venture do Banco Pactual com a s
Re. Antes disso, trab: sen Consulting, como
Consultor em Reengenhari eira e no Citibank como
Senior Credit Analyst da drea de Corporaste Finance.
Marcelo & professor convidadoe dos cursos de pds-
30 da FGV/SP e FIA-USP.

Fonte: https://www.orix.com/wp-content/uploads/2019/06/18026 ORIX FactSheet Final 2019 R2.pdf

Mayra Padua é Sécia do Grupo RB Capital responsavel pela area de estruturagao e produtos, tendo sua primeira passagem
pela RB Capital entre os anos de 2007 e 2010. No periodo de 2010 a 2014 foi superintendente do Banco Pine, encarregada
pelas operacdes estruturadas e de renda fixa. Em 2014 retornou para a RB Capital Asset Management. Anteriormente,
trabalhou como advogada nos escritérios Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados. E formada em direito
pela Universidade Presbiteriana Mackenzie (2006) e pés-graduada em direito societario pela Fundagéo Getulio Vargas (FGV).

Mauro Lima: E sécio da RB Capital Asset Management, tem 30 anos de experiéncia no mercado imobiliario, sendo um dos
responsaveis pela divisdo de investimentos imobilidrios. Antes de ingressar na RB Capital, Mauro foi CEO da Excelia Real
Estate, plataforma de investimentos e gestao imobiliaria. Atuou como Diretor de Investimentos Imobiliarios da XP Asset, foi
Diretor de Investimentos na Brookfield Property Group, responsavel pelo investimento de R$ 5,7 bilhdes em ativos imobiliarios,
entre eles o FL 3.500 (BTS para o Itad BBA), EZTower B, e Torres D e E do Complexo JK Iguatemi em SP, totalizando 365mil
mZ. Antes disso, Mauro também passou por instituigdes como Birmann, CBRE, Serveng Desenvolvimento Imobiliario, Rossi
Residencial, CCDI, Parson Brinckerhoff Constructors, entre outras. E formado em Engenharia Civil e Administracdo de
Empresas pela Universidade Mackenzie com MBA em Capacitagdo Gerencial pela FIA/USP. Mauro é Conselheiro de
Administragao Certificado pelo IBCG (Instituto Brasileiro de Governanga Corporativa) e Membro do The Royal Institution of
Chartered Surveyors (MRICS).

Fernando Costa é responsavel pela area de controle da gestdo de fundos imobiliarios da RB Capital Asset Management
desde 2016. Possui longa experiéncia em empresas do setor imobiliario, atuando na area financeira e controle orgamentario.
Antes da RB Capital, foi diretor de planejamento financeiro na PDG Realty, trabalhando na companhia por 9 anos em
diferentes areas. Anteriormente, liderou as areas de planejamento financeiro nas seguintes companhias: Gafisa; Heineken e
Coca-Cola. Fernando é formado em administragdo de empresas pela PUC/SP e técnico em contabilidade formado pela
SENAC/SP.

James Egan Jr. é associado da RB Capital Asset Management e responsavel pelo relacionamento com os investidores e
distribuidores, tendo ingressado na RB Capital em 2018. Com experiéncia no mercado financeiro desde 1997, atuou na area
de distribui¢éo e relacionamento com investidores nas seguintes companhias: Banco CCF, BBA Capital Asset Management,
Votorantim Asset, Sul América Investimentos, LLA Gestéo, Banco Votorantim e Santander Asset. James é formado em
Economia e pds graduado em Administragdo Financeira pela Fundagado Armando Alvares Penteado (FAAP), também é pds
graduado em desenvolvimento gerencial pelo IBMEC.

Rafael Ohmachi, economista (2010) pela University of British Columbia em Vancouver, Canada. Rafael possui uma ampla
experiéncia no mercado de capitais, atuando na area de equity research (sell-side) na SLW e Guide Investimentos. Antes de
ingressar na RB Capital, Rafael atuou em andlises de valores orientados para investimentos na area de planejamento
corporativo no Grupo Ultra S.A.
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Perfil do Administrador

RS 77 bilhdes em
Assets Under Servicing

AREAS DE NEGOCIOS

J Administragédo de Fundos

O Custédia e Controladoria

O Conta de Investimento Ndo Residente
(4373)

ESTRUTURAS DE FUNDOS OFERECIDOS

a Fi

O FIP

O FIDC

[ FUNDOS TRADICIONAIS 555

Fonte: Anbima

Fonte: https://www.brltrust.com.br/?page_id=19

Administracdio de RS 7,7 bilhdes
em Fundos Imobilidrios

ADMINISTRAGAO DE FUNDOS

Elaboracg&o do regulamento dos fundos

Registro do fundo junto aos reguladores
Distribuic&o de cotas

Gestéo de Caixa

Contratagcdo de prestadores de servigos

Informe periddico a regulares e auto reguladores

oooood
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RANKING

ANBIMA

1°

Administrador
Independente de Fundos

4°

Administrador de
FITImobilidrios


https://www.brltrust.com.br/?page_id=19

5. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS
COM O FUNDO E COM A OFERTA

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador Lider

O Administrador e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e 0
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Administrador e
o Coordenador Lider nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Administrador e o Gestor

O Administrador e o Gestor ndao possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento
entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Administrador e o Gestor nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Gestor

O Gestor e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo econémico. O Gestor e o0 Coordenador

Lider ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes do relacionamento acima descrito e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo e a Oferta.
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IDENTIFICAGAO DOS PARTICIPANTES DA OFERTA

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

At.: Danilo Christofaro Barbieri

Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar (parte), ltaim Bibi

CEP 01451-011 - Sdo Paulo — SP

Tel.: (11) 3133-0350

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: https://www.brltrust.com.br/?page_id=9 (neste site, clicar em “FII” e ent&o clicar em “Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos” e em seguida selecionar o documento desejado na
secao “DOCUMENTOS”)

Coordenador Lider

RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Responsavel: Adalbero Cavalcanti

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte

CEP 04538-132, Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3127-2800

E-mail: distribuicao@rbcapital.com;

Website: https://www.rbinvestimentos.com/ofertas-publicas (para acessar o Prospecto, neste website
selecionar o “FII RB Capital | Fundo de Fundos” na sec¢ao “Ofertas em Andamento”)

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga,

2°, 3% 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares 340, 2°, 3° e 4° andares
CEP 20050-901 Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 Sao Paulo — SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste website acessar “Informagdes de Regulados -
Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuigdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar o ano de “2020” e em seguida “Quotas de Fundo Imobiliario”, selecionar o “Fundo de Investimento
Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos”, e, entao, selecionar o documento desejado)

Ambiente de Negociagao

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

Praga Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 Sao Paulo — SP

Website: http://www.b3.com.br/ neste website acessar > Produtos e Servigos > Solugbes para Emissores >
Ofertas Publicas / Saiba Mais > Ofertas em andamento > Fundos> “Fundo de Investimento Imobiliario RB
Cpaital | Fundo de Fundos — 12 Emiss&o”, e, entéo, localizar o documento requerido.

Assessores Legais:

NFA ADVOGADOS

Rua Olimpiadas 134 9° andar

Vila Olimpia S&o Paulo 04551-000

Tel: (11) 3047-0777

At.: Carlos Eduardo Peres Ferrari

E-mail: carlos.ferrari@negraoferrari.com.br
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DECLARAGAO

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicso
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua iguatemi, n° 181, 18°
andar (parte), ltaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n® 13.486.793/0001-42, neste ato devidamente
representado de acordo com O seu estatuto social, na qualidade de administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL | FUNDO DE FUNDOS, inscrito no CNPJ sob o n°
34.027.774/0001-28 (‘Fundo”), nos termos do artigo 56 da Instrugéo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, no ambito da oferta publica de iniciaimente R$
200.000.000,00 (duzentos mithoes de reais) em cotas da primeira emiss2o do Fundo ("Cotas” e
“Oferta”, respetivamente), DECLARA que (i) os documentos referentes ao Fundo estio regulares
e atualizados perante a CVM,; (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto’) contém as informagdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo e da
politica de investimento do Fundo, além dos riscos inerentes ao investimento no Fundo pelos
investidores, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; (i) as informagdes
contidas no Prospecto sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito do investimento no Fundo; e (iv) & responsavel pela
veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informages prestadas por ocasiao do
registro do Fundo perante a CVM e fornecidas ao mercado durante © periodo de realizagéo da
Oferta.

Sao Paulo, 27 de novembro de 2019.

Administrador
™
Y
Por: \_9% Por.
Cargo: '@3 Cargo:
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DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N° 400
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DECLARAGAO

RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n°
89.960.090/0001-76, neste ato devidamente representada de acordo com o seu contrato social, na
qualidade de instituicdo lider da distribuiao publica de inicialmente R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais) em cotas da primeira emissao do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB
CAPITAL | FUNDO DE FUNDOS, inscritc no CNPJ sob o n° 34.027.774/0001-28 (“Oferta”,
“Cotas” e "Fundo”, respectivamente), nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, DECLARA que (i) tomou todas as cautelas e agiu com
elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omisséo, para assegurar
que (a) as informagdes prestadas sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de realizagdo da Oferta e as
constantes do estudo de viabilidade econémico-financeira do Fundo conforme consta no prospecto
da Oferta (‘Prospecto”), inclusive aquelas eventuais ou periddicas e aquelas que integram o
Prospecto e a Oferta s@o suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta; e (i) o Prospecto contém as informagGes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo e da politica de
investimento do Fundo, além dos riscos inerentes ao investimento no Fundo pelos investidores,
tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Sao Paulo, 27 de novembro de 2019.
RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
Coordenador Lider

N g - dﬂbﬂvz/i /@ Ef,(,.; o
Por, " Por:

Cargo: Denise Yuri Santana Kaziura Cargo:
RG: 27.836.476-6 (SSPISP) ngir Rodrigues Vielra
CPFIMF: 303.075.738-26 RG: 2002010286330 (SSPICE

CPF: 078 607,703.00

Diretora
Diretor ~
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
TUDOR - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira com sede na cidade de S#o
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151 - 192 andar (parte), Itaim Bibi,
inscrita no CNP]/MF sob n213.486.793/0001-42, sociedade devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administra¢do de carteira de titulos e
valores mobilidrios, neste ato representado na forma do seu estatuto social, por
sua representante infra-assinada (“Administrador”), RESOLVE:

1. Constituir, nos termos da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, e da Instrugdo CVM n? 472, emitida pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) em 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472"), conforme alterada, um
fundo de investimento imobilidrio, com a denominagio “TUDOR - FUNDQ DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragio indeterminado, cujo objetivo consistira:

i.  naaquisigdo dos Imoéveis-Alvo;
ii. nodesenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e

ili. no investimento em Outros Ativos, visando rentabilizar os
investimentos efetuados pelos Cotistas mediante: (a) o pagamento de
remuneragio advinda da exploragio dos Ativos Imobilidrios do Fundo;
(b) o aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo
dos ativos do Fundo; ou (c) a posterior alienagio, a vista ou a prazo, dos
ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo
Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢bes da CVM;

2. Aceitar desempenhar as fungdes de administrador do Fundo, na forma do
regulamento do Fundo (“Regulamento”) neste ato promulgado, indicando como
responsavel pela administragdo do Fundo, o Sr. Danilo Christéfaro Barbieri,
casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n2
30.937.394-3, inscrito no CPF/MF sob n? 287.297.108-47, residente e domiciliado
na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com enderego comercial na Rua
Iguatemi, n.2 151, 192 andar, Itaim Bibi, para ser o diretor do Administrador
responsdvel, civil e criminalmente, pela administragdo do Fundo;

3. Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do
documento constante do Anexo ao presente instrumento, o qual faz parte
integrante do presente instrumento, denominado TUDOR - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO; & Ofcia RTD e Cil e Pessoa Jurdica

18706489 - %

MICROFiLME
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6" Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos ¢
Civil de Pessoa Jurfdica da Capital - CNP.J: 45.565.314/0001-70
Radislau Lamotts - Oficial
Emol. R$ 10.722,97 Protocolado e prenotado sob o n. 1.871.082 em
Estado R$ 3.047,5¢ 17/06/2019 e registrado, hoje, em microfilme
Sefaz R$ 2.085,90 sob on. 1,870.649, em titulos e documentos.
R. Civil R$ 564,37 $3o Paulo, 17 de junho de 2019
T. Justica R$ 735,93
MPSP R$ 514,70
iss R$ 22
Total R$ 17.896,21
Selos e taxas Racbslau Lamotta - Ofieial
Recolhidos p/verpa Valr Inacio dos Santos chte Autorizado
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b Ofcial RTD 8 T de Possda Juidica
1870649 -

MICROFILME

4. Submeter 4 CVM a presente deliberagio e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 4¢ da Instrugao CVM 472, observado que a 12 Emissdo de Cotas do
Fundo sera objeto de Oferta Publica com Esforgos Restritos, nos termos da
Instrugio CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, bem como a constituicdo e inicio
de funcionamento do Fundo;

5. Deliberar a contratagdo, nos termos da Instrugio CVM 472, das seguintes
pessoas juridicas para prestarem servicos ao Fundo:

iv.  Auditor Independente: GRANT THORNTON AUDITORES
INDEPENDENTES, inscrito no CNP]/MF n® 10.830.108/0001-65,
estabelecida na Av. Paulista, n® 37, 12 andar (Cj. 12), Bela Vista, Sdo
Paulo-SP, CEP: 01311-000;

v. Escriturador: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

vi. Gestor: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

vii.  Distribuidor: o Administrador exercera as fungdes de Distribuider das
cotas do Fundo em regime de melhores esforgos, que podera contratar
com sociedades habilitadas para atuar em conjunto na distribui¢do, nos
termos dos demais documentos a serem celebrados no ambito da oferta.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o
mesmo teor e para um unico proposito e efeito, na presen¢a das duas testemunhas

abaixo assinadas.

6 Paulo, 17 de junho de 2019

IBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADOR

Nome: v sihaes Nome:
15 Wirgii M2g
RG: LN‘;@ 493 5626352 RG:
3
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(Pagina 1/1 de assinaturas do Ato do Administrador do Fundo de Investimento imobiliario RB Capital |

Fundo de Fundos datado de 27 de novembro de 2019)
A

Ik T
i

| I . )
BRL TRUST/DIST@QUIWE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
L L e
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REGULAMENTO DO FUNDO
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ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL |
FUNDO DE FUNDOS

NOVEMBRO/2019
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Para realizacdo da andlise foram usados dados baseados em fatos histéricos, dados
econdmico-financeiros e do mercado imobilidrio; além disso, algumas das consideracées e
premissas descritas estdo baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa
existente a época do presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) no ambito da
oferta publica e distribuicdo de cotas, sob regime de melhores esforcos de colocagédo, da 1°
emissdo (“Oferta” e “1° Emissdo”, respectivamente) do Fundo de investimento Imobilidrio RB
Capital | Fundo de Fundos, inscrito no CNPJ sob n° 34.027.774/0001-28 (“Fundo”),
administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n° 13.486.793/0001-42
(“Administrador”). Assim sendo, este Estudo de Viabildiade ndo deve ser assumido como
garantia de rendimento, de acordo com o aqui previsto. A RB Capital Asset Managment Ltda.
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 11° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o
n° 07.981.934/0001-09, na qualidade de gestor do Fundo (“Gestor” ou “RB Capital”) ndo pode
ser responsabilizada por eventos ou circunstdncias que possam afetar a rentabilidade dos
negocios aqui apresentados.

1. O MERCADO IMOBILARIO

Os Fundos de Investimento Imobilidrio (“Fli(s)”) foram criados em 1993 pela Lei 8.668 e surgiram
como novo instrumento de investimento no mercado imobilidrio por meio de um veiculo regulado
com transparéncia e gestdo profissional. A regulamentagdo que permitiu a negociagdo das cotas dos
Flls na Bolsa de Valores, a partir de 2003, e a Lei 11.196 de novembro de 2005, que trouxe a
possibilidade de isengdo do imposto de renda nos rendimentos distribuidos para investidores
pessoas fisicas, foram marcos importantes para esta industria.

O FIl é uma comunhdo de recursos destinados a aplicagdo em ativos relacionados ao mercado
imobilidrio, podendo apresentar prazo determinado ou indeterminado de duragdo. Os Flls sdo
fundos fechados, ou seja, ndo permitem resgate das cotas, de modo que o retorno do capital
investido se da por meio da distribui¢do de resultados ou da venda das cotas no mercado secundario
e/ou amortizagdo de suas cotas. Em outras palavras, o retorno para os investidores dos Flls, pode
vir, pela valorizacdo da cota por meio de, conforme cada caso, valorizagdo do imdvel, ajustes em
renda e/ou locagdes, arrendamento e/ou venda de ativos, bem como certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI), letras de crédito imobilidrio (LCl), letras imobilidrias garantidas (LIG) e letras
hipotecdrias (LH) e cotas de outros Flls.

Algumas das principais vantagens de se investir no mercado imobilidrio via cotas de fundos
imabilidrios sdo:

Diversificagdo: A aquisi¢do de fragdes de um empreendimento por meio de cotas do fundo,
possibilita a exposi¢do a diversos ativos, pulverizagdo do portfdlio e diversificagdo de riscos e
rentabilidades.

Isencgdo Fiscal para Pessoas Fisicas no Rendimento dos Flls: Desde que o Fundo possua no
minimo 50 cotistas e seja listado em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado e o
cotista ndo detenha mais que 10% das cotas do Fundo, os rendimentos distribuido aos
cotistas é isento de imposto de renda, conforme legislagdo tributaria atual. Vale ressaltar
que no caso de venda de cotas no ganho de capital, mesmo para pessoas fisicas incidira o
imposto de renda.

Liquidez: Flls sdo ativos que podem ser negociados em ambiente eletrénico de bolsa, com
mercado secunddrio cada vez mais ativo. Por conta disso, é possivel dizer que o
investimento em Flls é, no geral, mais liquido do que a posse real de um imdvel pelo
investidor.
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®* @Gestdo: Ao investir em Flls os cotistas contam com a gestdo profissional de equipes
especializadas e dedicadas. Isso oferece maiores condi¢6es de geracdo de retorno excedente
por meio do acompanhamento criterioso e constante do mercado.

= Ofertas: Grande demanda de novas ofertas exige processo de investimento robusto para
melhor sele¢do do gestor e dos ativos subjacentes, principalmente ofertas destinados
apenas a investidores qualificados, como por exemplo as Ofertas ICVM 476.

Os graficos abaixo apresentam um panorama da indUstria de Flls nos Ultimos anos. E possivel
perceber que o ambiente para este tipo de investimento vem se tornando cada vez mais favoravel.

Conforme boletim da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) de outubro de 2019, existem 478 Flis
registrados na CVM, sendo 200 Flis listados para negociagdo na B3 com valor de mercado total de
aproximadamente RS 76 bilhdes e cerca de RS 74 bithdes em patriménio liquido.

Apbs um periodo de estagnagdo de 2014 até 2016, o nimero de Flls aumentou a partir de 2017,
mostrando crescimento da inddstria, como mostra o gréfico 1.

Gréafico 1:NUimero de Fundos Registrados

N¢ DE FUNDOS REGISTRADOS 478

408
31
3 3
16 20
13

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Fonte: B3 Elaboragio: RB Capital Asset Managment 2 [B]*  m CVM

Grafico 2: Ofertas Publicas

Ofertas Publicas - ICVM 400

40
28
16 15,
10 12 1, —
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A m -H
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@ Volume em Bilhdes RS m Numero de Ofertas
Fonte: B3 Elaboragdo: RB Capital Asset Managment

O gréfico 3 demonstra como esta dividido o volume negociado entre os tipos de investidores no
mercado de Fll. O investidor pessoa fisica possui uma posi¢do de destaque (mais de 70%),
estimulado pela isengdo da cobranga de imposto de renda na distribuicdo dos rendimentos de
determinados Flls.
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Graéfico 3: Volume Negociado

Instituicdes Nao
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Fonte: B3 Elaboragdo: RB Capital Asset Managment

Todo este crescimento da industria de Flls veio acompanhado de um aumento no nimero de
investidores e consequente incremento no volume negociado de cotas de Flls. Isso é positivo a
medida que mais investidores conferem, maior liquidez as cotas no mercado secundario. Conforme
dados divulgados pela B3 de outubro de 2019, existem aproximadamente 518 mil investidores em
Flls e a média didria do volume negociado em 2019 na B3 estd em RS 103 milhdes, conforme os

graficos abaixo.

Grafico 4: Média Diaria de Negociagio

RS Milhdes
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Fonte: B3 Elaboracdo: RB Capital Asset Managment

Grafico 5: Numero de Investidores
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Nlmero de Investidores
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Fonte: B3 Elaboragdo: RB Capital Asset Managment

517.994 |
i

O desempenho dos fundos imobilidrios se destaca apds analise do grafico de risco x retorno com
outras classes de ativos conforme abaixo. O indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios
divulgado pela B3 (“IFIX”) apresentou o melhor retorno com a menor volatilidade entre classes de
ativos de renda varidvel de acordo com a série histérica de 2014 até 2019, como o grafico 6 mostra.

Grafico 6: Risco x Retorno — IFIX vs Outras Classes

Risco x Retorno - IFIX vs Outros Classes
Periodo de Analise: 2014 a 2019
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Fonte: Comdinheiro Elaboragdo: R8 Capital

Desde o inicio da série em 2015, percebe-se que apenas em 2019, o Valor de Mercado superou o
Valor Patrimonial, o que demonstra a melhoria na expectativa de recuperagdo do setor imobilidrio,
como mostra o grafico 7.

Grafico 7: Valor Patrimonial vs. Valor de Mercado
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Fonte: B3 Elaborag8o: RB Capital Asset Managment # Valor Patrimonial Valor de Mercado

2. CENARIO MACROECONOMICO

Ap6s dois anos de recessdo em 2015 e 2016, a partir de 2017 a economia brasileira apresenta sinais
gradativos de recuperagdo. A inflagdo bem ancorada permitiu com que a taxa de juros nominal base
da economia (SELIC) atingisse suas minimas historicas. Adicionalmente, ja é possivel verificar o inicio
da retomada dos investimentos no pais e um principio de alivio no mercado de trabalho. Todas estas
varidveis juntas impactam positivamente o mercado imobilidrio e ja é possivel identificar sinais de
elevagdo na demanda por imdveis, tanto para locagdo como para compra.

Graéfico 8: Evolugdo PIB

Evolugdo doPIB
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m Real = Projetado

Fonte:ADVFNe Relatério Focus 06/09/2019 Elaboracdo: RB Capital

Grafico 9: Historico IPCA (%)
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Histdrico IPCA (%)
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Fonte: IBGE e Relatério Focus 06/09/2019

Gréfico 10: Taxa de Desemprego

Taxa de Desemprego PNAD Continua (%)
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Fonte: IBGE Elaboragdo:RB Capital

Esta relagdo majoritariamente inversa entre taxa SELIC e o IFIX pode ser demonstrada no préximo
gréfico. E possivel verificar que, em momentos de Selic baixa, o IFIX tende a apresentar resultados
positivos.

Grafico 11: IFIX x Taxa Selic
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IFIX x Taxa Selic

2900 15%
2700 ) L 14%
poe
2500 N - o 13%
2300 J 12%
2100 | — %2
pas : o]
= 1900 L ~ P 10% 2
i ' % S
1700 - ¥ 9% =
R . /
1500 e oa A P 8%
& 3 - /
1300 o h"‘”"\‘,’f‘#\.ﬁm 7%
1100 'J_J/ 6%
900 5%
dez-10 dez-11 dez-12 dez-13 dez-14 dez-15 dez-16 dez-17 dez-18
s [FIX e Taxa Selic
Fonte: Banco Central e Broadcast Elaboracgdo:RBCapital
3. PRINCIPAIS SEGMENTOS
Lajes Corporativas
Um dos principais sub-segmentos do mercado imobilidrio é o de Lajes Corporativas. Neste
segmento, os sinais mais claros de recuperagdo estdo concentrados em S3o Paulo, principaimente
quando sdo analisados os pardmetros de absorcdo, taxa de vacancia e nivel de prego dos aluguéis,
conforme dados obtidos em relatério do 1519 da Binswanger Brazil, demostrando estar a frente no
ciclo de recuperagdo em relagdo as demais regides do pais. A inversdo do ciclo imobilidrio, como
mostra o grafico abaixo, pode apresentar um momento oportuno para o posicionamento no
segmento de forma a aproveitar o ciclo imobilidrio favoravel aos proprietérios.
Expansdo  Momento favoravel para proprietarios de Recuperagdo Momento favoravel para renegociagdo do pregc
Emmm—— ativos. mssssm |ocagdo e busca por outros espacos.
Recessdao  Redugdo nos pregos de aluguel sinaliza melhores Excesso de Oferta  Mercado ainda favorével aos proprietarios, mas
mmmsm  oportunidades para os inquilinos. =m=mmms Crescimento da economia ja atravessando seu

periodo de pico.

Paulista—FL-JK - VO —Itaim

Berrini - Office CBD — Class AA+
Chucri Zaidan - Class AA+

5o ohueri 2 ~
Rio de Janeiro - Office CBD+NCBD - Class ABC SéoPaulo - Office CBD+NCBD - Class ABC

Rio de Janeiro Industrial

‘ g S3o Paulo Industrial
Rio de Janeiro - Office CBD - Class AA+

Expansao Excesso de Oferta Recessao Recuperagao Expansao

Fonte: RB Capital
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0 mercado de escritdrios corporativos em S3o Paulo caminha para um mercado mais favoravel aos
proprietdrios. Apds o nivel de vacancia atingir perto dos 30% em 2016, a taxa mais alta dos Ultimos
15 anos, o indicador comegou a apresentar sinais de melhora, como mostra o grdfico 12.
Adicionalmente, vale destacar que nestas regiGes apontadas como em recuperagdo e expansio, o
volume projetado de novas entregas atrelado ao longo ciclo de desenvolvimento de
empreendimentos corporativos atingiu o menor patamar desde 2011. Este volume reduzido de
novos empreendimentos langados corrobora para um potencial cenario de redugdo gradual de
vacancia e aumentos nos pre¢os dos aluguéis nestas regides.

Grafico 12: Absorgdo (mil m?) - SP
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Fonte: Binswanger Elaborac¢do:RBCapital

Grafico 13: Média Preco Pedido (R$/m?) e Vacéncia (%) - SP
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Fonte: C&W Elaboracgdo: RB Capital Asset Managment

Ja no Rio de Janeiro, a taxa de vacdncia permanece em patamares elevados. Desde 2014 ha redugdo
do prego médio dos aluguéis principalmente devido a redugdo da atividade econémica na cidade e
ao elevado nivel de entregas de novos projetos nos ultimos anos.
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Grafico 14:
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Fonte:C&W Elaboragdo: RB Capital
Condominios Logisticos

Os condominios logisticos, assim como lajes corporativas, também possuem direta dependéncia a
atividade econémica, com a diferenga que o ciclo de desenvolvimento é geralmente menor. Isso é
porque normalmente o prazo desde a compra do terreno, aprovagles, etc. costumam ser mais
curtos. Assim o segmento é menos susceptivel a choques de demanda, uma vez que a oferta pode
acompanhar de maneira mais eficiente uma nova realidade do mercado.

A expectativa, segundo acompanhamento da Binswanger Brazil, é de encerramento do ano com
volume de absorgdo liquida semelhante ao de 2018, em torno de 1,0 milhdo de m?, e de absor¢do
bruta superior ao patamar registrado no ano passado, chegando a 1,5 milhdo de m2.

Assim, é possivel esperada uma continuidade na tendéncia de redugdo gradual na taxa de vacéncia.

Grafico 15: Absorg¢do (mil m?) — Classe A e A+ Brasil
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A regido sudeste do Brasil deve receber mais de 877 mil m? de novos empreendimentos classes A+/A
até dezembro. Estas novas ofertas podem aumentar a taxa de vacdncia de Sdo Paulo mas com o
cendrio de retomada da economia, este aumento tende a ser momentaneo.

Gréfico 16: Prego Pedido (RS$) e Vacancia (%) — SP Classe A e A+
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Fonte:C&W Elaboragdo: RB Capital

Grafico 17: Prego Pedido (R$) e Vacancia (%) — RJ Classe A e A+
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Preco Pedido (RS) e Vacancia (%) - RJ Classe A a A+
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Fonte:C&W Elaboragdo: RB Capital

Shoppings

O mercado imobilidrio de shoppings possui uma maior pulverizagdo de inquilinos, diferente dos
condominios logisticos, que geralmente sdo monousuarios, e lajes corporativos, que possuem, em
geral, uma concentragdo maior por area locdvel. Além disso, shoppings dependem da demografia da
regido em que se encontram, principalmente em relagdo a poder aquisitivo, potencial de consumo e
crescimento demografico. Também dependem de fatores qualitativos, como opgBes de lazer e
alimentagdo, mix de lojas, atrativos, entre outros.

A dinamica inquilino-proprietdrio, no mercado de shoppings, possui ainda mais uma peculiaridade.
Normalmente parte do valor de aluguel é atrelado as vendas dos lojistas. Isso faz com que o
proprietario também esteja diretamente exposto aos resultados mais recentes da economia.

Comparado a outros paises desenvolvidos, a industria de shoppings no Brasil apresenta um potencial
de crescimento elevado, com baixa penetragdo de shopping centers por habitante.

Grafico 18: ABL/Habitantes (mil m?) e Penetragdo no Varejo (%)
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Fonte: Abrasce Elaboragdo:RBCapital

O mercado de shopping centers vem se recuperando gradativamente, desde meados de 2017,
refletido pela retomada da economia. No primeiro semestre de 2019, as vendas de lojistas de
shoppings avangaram 8,4%, segundo dados da Abrasce. Além do aumento do nimero de vendas no
ano, o indice de Confianga do Consumidor (ICC) vem acompanhando a retomada da economia e
mostrando uma melhora no humor dos consumidores mediante sua percepgdo relativa as suas
condigdes financeiras, como mostram os graficos 19 e 20.

Grafico 19: Volume de Vendas Varejo ( Variagdo Mensal %)
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Fonte: IBGE Elaboracdo: RB Capita! Asset Managment

Gréfico 20: indice de Confianga do Consumidor
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Fonte: FECOMERCIO Elaboragdo: RB Capital Asset Managment

4. ESTRATEGIAS DE INVESTIMENTOS

A estratégia imobilidria do Fundo incluira a aquisigdo de cotas de Flls que tenham, no curto e médio
prazo, ativos que apresentem potencial de aumento de receitas liquidas de locagdo ou de valor de
mercado, conforme detalhado abaixo:

Potencial de Valorizagdo — Investimentos em Flls que detenham propriedades em regides
que estejam se valorizando e com potencial de queda de vacéancia e aprecia¢do de receitas
de locagdo no curto e médio prazo.

Aumentos de receitas de locagdo — Investimentos em FlIs que detenham propriedades com
potencial aumento de receitas de locagdo no curto e médio prazo, tais como redugdo de
vacancia, revisdo de contratos, etc.

Alta vacincia e potencial de recuperagdo — Investimentos em Flls que detenham
propriedades com alta vacancia de curto prazo (devido a entrega recente, saida recente de
locatérios relevantes, etc.) e que estejam com valores de locag¢do abaixo da concorréncia de
mesma qualidade na regido do imével.

Locagdes proximas de revisional — Investimentos em Flis que detenham propriedades com
contratos de locagdo que estejam abaixo do mercado e com data prevista de revisional nos
préximos 12 meses.

Estratégia por subsegmentos:

Lajes Corporativos — Andlise de padrdo do edificio, ficha técnica, relagdo de vagas de
garagem, localizagdo, acesso a transportes publicos e regides consolidadas. Avaliagio da
qualidade dos inquilinos, tipo de contratos, tamanho das lajes e custos de condominio e
IPTU.

Ativos Logisticos — Andlise do padrdo construtivo, localizagdo estratégica, capacidade de
carga do piso, area de armazenagem, pé direito, docas e patio de manobras adequados.
Avaliagdo da qualidade e salde financeiro dos inquilinos, assim como tipo e prazos de
contratos.

Shopping Centers — Andlise da area de influéncia e dados demograficos (populagdo, renda,
etc.), padrdo construtivo, e localizagdo e acesso. Avaliagdo da qualidade de mix de lojas,

11

182



RB CAPITAL

IC

custo total de ocupagdo (taxa de esforgo), operador do shopping, assim como perspectiva de
vendas.

Recebiveis imobiliarios — Foco em dividas com garantias imobiliarias de empresas com alta
capacidade de pagamento e nivel de sustentabilidade do fluxo pactuado. Avaliagdo das
garantias em termos de avaliagdo dos ativos, nivel de colateralizagdo e estrutura juridica da
operagdo. Ha possibilidades do Fundo investir diretamente em Certificado de Recebiveis
Imobilidrios (CRI), até o limite de 10% do patriménio liquido, a ser realizadas de acordo com
a estratégia do Fundo.

5. PREMISSAS E RESULTADOS

A metodologia aplicada na andlise é baseada na geracdo de caixa pelo Fundo adotando como
premissa que 0s ativos alvo serdo Flls com rentabilidade semelhante a apresentada pelo IFIX, indice
que representa o comportamento dos papéis mais liquidos do setor. Ainda com a expectativa da
expansdo da industria, é possivel que a gestdo venha a considerar a possibilidade de investir
recursos em novas ofertas (CVM 400 e CVM 476) e até mesmo em novos Flls, ainda ndo existentes.

Data base do presente Estudo de Viabilidade é de outubro de 2019

O horizonte de investimento considerado no Estudo é de 3 anos. Importante salientar, no entanto,
que o Fundo possui prazo de duragdo indeterminado.

Premissas

A analise de viabilidade considera a captagdo e alocagdo do valor total da oferta, de inicialmente RS
200.000.000.00, incluindo os custos para realizagdo da Oferta previsto no prospecto da Oferta
(“Prospecto”). Caso o volume de distribuicdo da Oferta seja inferior, os investimentos serdo
realizados de forma proporcional, e ndo deve impactar de forma significativa, o resultado desta
viabilidade.

Admite-se, no presente Estudo de Viabilidade, que o gestor levara até 3 meses para concluir o
investimento de 95% do patriménio do fundo em ativos alvos.

Premissas de alocacdo

- Quando aplicével, foi considerado o juros vigente a data da realizagdo deste Estudo de Viabilidade
e de acordo com o previsto no Boletim Focus, divulgado pelo Banco Central em 06/09/2019;

- Quando aplicével, utilizou-se o IPCA como indice de inflagdo, em conformidade com o informado e
projetado no Boletim Focus, divulgado pelo Banco Central em 06/09/2019;

- Quando aplicdvel, foi considerado o PIB projetado de acordo com o projetado no Boletim Focus,
divulgado pelo Banco Central em 06/09/2019;

- Quando aplicavel, foi utilizado a carteira tedrica do IFIX referente ao terceiro quadrimestre de 2019
(setembro a dezembro 2019), divuigada pela B3.
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O Fundo tera uma Taxa de Administragdo fixa e anual equivalente a 0,80% ao ano, ja incluida a taxa
de gestdo do Fundo, calculada a razdo de 1/12: (A) sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo; ou (B)
sobre o valor de mercado do Fundo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusio que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo e
que devera ser pago ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze
mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a
partir do més subsequente a data de encerramento da 12 Emissdo. Sendo assim, utilizou-se a cota
contabil como valores aproximados para o célculo da taxa de administragdo do Fundo.

Neste Estudo de Viabilidade, ndo foi considerada a Taxa de Performance prevista no Regulamento
do Fundo, uma vez que esta depende da variagdo do IFIX, conforme divulgado pelo B3.

Baseando-se em demais fundos do mesmo segmento de atuagdo, foi estimado um fluxo mensal de
despesas constante, no valor de 0.20% ao ano sobre o valor patrimonial do Fundo. Esta estimativa
compreende as seguintes despesas: Custddia; Publicagbes; Cetip; Taxa de Fiscalizagdo da CVM; Taxas
B3, CBLC; Auditoria; Advogados e; Outros.

Com base a carteira teérica do IFIX, foram selecionados cerca de 20 fundos representativos da
carteira do Fundo, de modo que fosse possivel realizar as estimativas para este Estudo de
Viabilidade. Sendo assim, tendo como data-base setembro de 2019, foi possivel obter, por
segmento, o dividend yield anualizado médio, ponderado pelo peso de cada fundo no IFIX:

Segmento DY Ponta
Agéncias 8,48%

Ativos Logisticos 6,13%

Lajes Corporativas 6,02%

Recebiveis 6,19%
Shoppings 6,42%
Varejo 7,86%

Fonte: Broadcast e B3
Base de dados: 10/09/2019

A projegdo de rendimentos do Fundo considera a receita advinda dos rendimentos distribuidos pelos
ativos alvo investidos, como também pela expectativa de obtengdo de ganho de capital nas
movimentagdes promovidas pela gestdo ativa da carteira. A expectativa de retomada do mercado
imobilidrio com redugdo dos niveis de vacancia e aumento dos alugueis, assim como pela melhora
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operacional dos shoppings, traz para alguns FlIs possibilidade de ganhos adicionais com incremento

nos rendimentos distribuidos e potencial adicional de valorizag&o da cota.

Foi considerado para este Estudo de Viabilidade, ganho de capital na venda de 3.0% dos recursos
alocados em Fundos Imobilidrios, mensalmente, a partir do 62 més do encerramento da 12 Emiss3o.
Para efeitos de viabilidade, considerou-se pagamento de imposto de renda na aliquota de 20% nas

proje¢oes de ganho de capital.

Conclusdo

Com base nas premissas apresentadas, foi projetado o fluxo de caixa para os proximos 36 meses de

operagdo do Fundo:

Receita Total
Receita Rendimento
Ganho de Capital (Liquido)

Despesa Total
Taxa de Administragdo
Outras Despesas

Resultado
Distribuicdo de Rendimentos
Por Cota

Alocagdo por classe de ativo:

Lajes Corporativas
Recebiveis

Ativos Logisticos
Shoppings
Agéncias

Varejo

Caixa

14,00%
12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%

0,00%
Més 6

Més 12

25,0%
17,5%

5,0%
27,5%
10,0%
10,0%

5,0%

Dividend Yield Anualizado

Més 18

17
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R$ 14.041.121
RS 12.686.650
RS 1.354.471

-R$ 1.938.198
-R$ 1.549.708
-R$ 388.490

RS 12.102.923
R$ 12.102.923
R$6,1

27,5%
15,0%
7,5%
27,5%
7,5%
10,0%
5,0%

Més 24

R$ 18.024.715
RS 14.769.820
R$ 3.254.895

-R$ 1.938.198
-R$ 1.549.708
-R$ 388.490

RS 16.086.518
R$ 16.086.518
R$ 8,0

30,0%
15,0%
12,5%
30,0%
0,0%
7,5%
5,0%

Més 30

R$ 18.492.523
RS 15.345.249
R$3.147.274

-R$ 1.938.198
-R$ 1.549.708
-R$ 388.490

RS 16.554.325
RS 16.554.325
RS 8,3

Més 36



Procurador Diretor
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