PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV
FUNDO DE INVESTIMENTO - FlI

CNPJ/ME n° 31.161.410/0001-48

No montante total de, inicialmente,

R$ 140.000.000,00

(cento e quarenta milhdes de reais) ANBIMA

Cadigo ISIN: BRRBIRCTF007
Cadigo de negociagdo na B3: RBIR
Tipo ANBIMA: Fll Desenvolvimento para Venda Gestao Ativa - Segmento Residencial

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FUNDO DE INVESTIMENTO - FlI, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob n° 31.161.410/0001-48 (“Fundo”), representado
por seu administrador OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S. A., sociedade devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de administrador
de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n.° 6.696, de 21 de fevereiro de 2002 com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 3.434, Bloco 07, sala
201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 36.113.876/0001-91 (“Administrador”), esté realizando uma oferta publica de distribuicao primaria de, |n|c|a|mente 1.400.000 (um milhdio e quatrocentas mil) de
cotas do Fundo (“Cotas”), a ser realizada nos termos da Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor (“Instrugdo CVM 472”"), da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrugao CVM 400"), e demais leis e regulamentagbes aplicaveis (“Oferta”), ao prego de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Prego por Cota”), todas nominativas e escriturais, em classe e
série Unica, da 12 (primeira) emissao (“Emissao”) do Fundo, perfazendo a Oferta o montante total de, inicialmente, R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de reais), podendo ser (i) aumentado em virtude Opgéo de Lote
Adicional (conforme abaixo definido) ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definida) (‘Montante da Oferta”).

O Fundo foi constituido, pelo Administrador, por meio do “Instrumento Particular de Constitui¢do”, registrado em 12 de julho de 2018 junto ao 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, sob o n® 4164051 (“Instrumento Particular de Constituigdo”). Em conjunto com a constituicdo do Fundo, o Administrador aprovou, ainda, o regulamento do Fundo (‘Regulamento”), o qual foi alterado, em 10 de
outubro de 2019, pelo “Instrumento Particular de Primeira Alteragao” (“Instrumento Particular de Primeira Alteragdo”) e, em 13 de dezembro de 2019, pelo “Instrumento Particular de Segunda Alteragdo” (“Instrumento Particular
de Segunda Alteragdo”).

A Emissao e a Oferta, nos termos do Regulamento, o Prego por Cota, dentre outros, foram aprovados, pelo Administrador, em 10 de outubro de 2019, por ato préprio, nos termos do “Instrumento Particular de Primeira Alteragéo”
(“Instrumento de Aprovagéo”). O Fundo é regido por seu Regulamento, pela Instrugao CVM 472, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme em vigor (“Lei n° 8.668/93"), e pelas demais disposigdes legais e regt tares
que |he forem aplicaveis.

A Oferta sera realizada no Brasil, com a intermediagdo do BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., institui¢do financeira integrante do sistema de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,

na Rua Senador Dantas, n° 105, 37° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 24.933.830/0001-30, na qualidade de institui¢ao intermediaria lider (“Coordenador Lider”) e da RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada integrante do sistema de valores mobilidrios, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Bngade\ro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte,

inscrita no CNPJ/ME sob o n° 89.960.090/0001 -76, na qualidade de coordenador da Oferta (“Coordenador” e em conjunto com o Coordenador Lider doravante denominados “Coordenadores” ), sob o regime de melhores esforgos
de colocagao e foi na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM 472, na Instrugdo CVM 400, e nas demais disposi¢oes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor sob o n® CVM/SRE/
RFI/2020/006. O processo de distribui¢éo das Cotas contar, ainda, com a ades&o de sociedades integrantes do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas
junto a B3 S.A. - Brasil Bolsa Balcgo (“B3”), convidada pelos Coordenadores para participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforgos de colocagéo das Cotas junto aos Investidores (conforme abaixo definidos)
(“Participantes Especl s”, e, em conjunto com os Coordenadores, as “Instituigdes Pamclpantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estao sujeitos as mesmas obngagoes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive
no que se refere as dlsposlgoes da legislagao e regulamentagdo em vigor. Adicionalmente, ndo seréo realizados esforgos de colocagao das Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

A Oferta é destinada a (i) pessoas fisicas, residentes ou domiciliadas no Brasil, que formalizem o Boletim de Subscri¢do (conforme abaixo deﬁmdo) durante o Periodo de Subscrigéo (conforme abaixo definido), junto a uma unica
Instituigao Participante da Oferta, observado o Investimento Minimo; e (ii) fundos de investimentos que tenham por objeto investimento de longo (“Investidores”). Nao sera admitida a aquisigdo de Cotas por pessoas fisicas ou
juridicas estrangeiras ou por clubes de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocagéo para Pessoas Vinculadas (conforme definidas neste Prospecto), observados os termos da Segéo “Termos e Condigdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Pessoas Vinculadas”, na
pagina 39 deste Prospecto Definitivo. Serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério dos Coordenadores, melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideragao as relagdes com clientes e outras consideragdes
de natureza comercial e estratégica.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas néo |hes seja vedada por restrigao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicoes Participantes da Oferta a verificagao
da adequagéo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Nos termos do para’grafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 280.000 (duzentas e oitenta mil) Cotas adicionais
(‘Cotas Adicionais”), nas mesmas condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores (“Opg&o de Cotas Adicionais”), que poderdo ser emitidas pelo
Fundo até a data de divulgagéo do Procedimento de Alocagdo de Ordens (conforme definido neste Prospecto), sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da Emiss&o e da Oferta. As
Cotas Adicionais, caso emitidas, também serao distribuidas sob regime de melhores esforgos de colocagéo pelos Coordenadores.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuicao parcial das Cotas, sendo que a Oferta sera cancelada caso ndo seja atingido o montante de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais),
equivalente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta” e ribuigao Parcial”, respectivamente). Para mais informagoes acerca da Distribuigdo Parcial, veja o item “Distribuigdo Parcial” abaixo e a
Secéo “Termos e Condigdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Distribui¢éo Parcial”, na pagina 32 deste Prospecto Definitivo.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, sera de 50 (cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por Investidor (‘Investimento Minimo”).

Né&o havera limite maximo de investimento por investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, de acordo com a Lei n° 9.779/99, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o mesmo passaréa a se sujeitar a tributagéo aplicavel as
pessoas juridicas em geral. Além disso, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033/04, havera isengéo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaragao de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagéo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica nao seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas nao atribuirem
direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;, (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociagéo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organlzado Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicao de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais
requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributagéo a eles aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, observado o Investimento Minimo, e o recebimento de intengdes de investimento dos Investidores, para verificar se o Montante Minimo da Oferta sera atingido (“Procedimento
de Alocagao de Ordens”). Poderao participar do Procedimento de Alocagéo de Ordens os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vlnculadas A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO
E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 67 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O Fundo é gerido ativamente pela RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério da CVM n° 8.899, de
01 de agosto de 2006, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 4.440, 11° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 07.981.934/0001-09 (“Gestor”), ou
outro que venha a substitui-lo, observado disposto no “Contrato de Prestagao de Servigos de Gestao de Carteira do RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento Imobiliario - FIl”, celebrado em 13 de dezembro
de 2019, conforme alterado, entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o Gestor, e no Regulamento.

0 REGISTRO DA OFERTA FOI DEFERIDO EM 27 DE JANEIRO DE 2020, SOB O N° CVM/SRE/RF1/2020/006, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400.

A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO
E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGCAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019.

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

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

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

0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE
VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIAQAO E DA CVM. )

AS COTAS INTEGRALIZADAS, APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA, SERAO ADMITIDAS A NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS,

NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGCAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO, NA PAGINA 66.

ESTE FUNDO, BEM COMO AS APLICAGOES QUE REALIZA, NAO CONTAM COM GARANTIA (1) DO ADMINISTRADOR OU DE SUAS RESPECTIVAS PARTES RELACIONADAS; (Il) DO GESTOR; (Il) DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES
DA OFERTA; (IV) DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU (V) DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO. QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, NAO HA
COMPROMISSO OU GARANTIA POR PARTE DO ADMINISTRADOR OU DO GESTOR DE QUE O OBJETIVO DE INVESTIMENTO DO FUNDO SERA ATINGIDO. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.

NAO HA RENTABILIDADE PRETENDIDA PELO FUNDO, DE MODO QUE ESTE NAO BUSCA UM RETORNO DETERMINADO. QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAQ O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO A SUAPOLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSIGOES
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA
DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSIGAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRAGAO DEVIDA PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO
E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

Coordenador Lider

£ BBINVESTIMENTOS
Coordenador

C RB Investimentos

Administrador Gestor

OLIVEIRA TRUST RB CAPITAL

A data deste Prospecto Definitivo € 27 de janeiro 2020
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1. DEFINIGOES

Para fins deste Prospecto Definitiv
plural, terdo o seguinte significado:

Administrador

Agente de Controladoria

ANBIMA

Anuncio de Encerramento

Anuncio de Inicio

Assembleia Geral de Cotistas

Assembleia Geral Ordinaria

Assembleia Geral
Extraordinaria

Ativos

Ativos Alvo

0, 0s termos e expressdes contidos nesta Segao, no singular ou no

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM
a exercer a atividade de administrador de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n.° 6.696, de
21 de fevereiro de 2002, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 3.434,
Bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no
CNPJ/ME sob o n.° 36.113.876/0001-91.

OLIVEIRA TRUST SERVICER S.A., sociedade por agdes com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n. 3.434, sala 202, Barra da Tijuca, CEP
22.640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 02.150.453/0001-20.

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

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

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

A Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, Ordinaria ou
Extraordinaria.

A Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada anualmente,
até 120 (cento e vinte) dias apds o encerramento do exercicio
social do Fundo, especificamente para deliberar sobre as contas
relativas ao Fundo e as demonstragdes contabeis apresentadas
pelo Administrador.

A Assembleia Geral de Cotistas do Fundo convocada para
deliberar sobre quaisquer matérias que nao as matérias de
Assembleia Geral Ordinaria.

Os Ativos de Liquidez, os Ativos Alvo e os Outros Ativos, quando
referidos em conjunto.

Significam: (i) Participagdes Societarias; (ii) outras formas de
participacbes detidas diretamente pelo Fundo nos
Empreendimentos Imobiliarios; (iii) Empreendimentos
Imobiliarios; e (iv) outros titulos ou valores mobiliarios que
tenham por finalidade o financiamento dos Empreendimentos
Imobiliarios; em quaisquer casos, observados os Critérios de
Elegibilidade aplicaveis.



Ativos de Liquidez

Aviso ao Mercado

B3

BACEN

Boletim de Subscrigao

Carteira
cbB

CMN
CNPJ/ME
Cédigo Civil
COFINS

Comissionamento

Comité de Investimentos

Conflito de Interesse

Significam ativos destinados a manutencéo de caixa do Fundo
e que possam ser investidos pelo Fundo nos termos da
regulamentagédo vigente, incluindo, mas ndo se limitando a:
(i) cotas de fundos de investimento de renda fixa (o que inclui
fundos referenciados DI) regulados pela Instrugdo CVM 555;
(ii) titulos publicos federais; (iii) titulos de emissdo do BACEN;
(iv) certificados e recibos de depdsitos a prazo e outros titulos
de emissdo de Instituigdes Financeiras Autorizadas, incluindo,
sem limitagdo, CDB; e (v)operagdes compromissadas
lastreadas em titulos publicos federais.

O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo
53 da Instru¢do CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores dos Coordenadores, do Administrador,
da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM
400.

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, instituicdo com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Antonio
Prado, n.° 48, Centro, CEP 01010-901.

Banco Central do Brasil.

O documento que formaliza a subscricdo de Cotas da Oferta por
cada Investidor. A subscrigao de Cotas sera formalizada mediante
a assinatura do Boletim de Subscricao pelo Cotista, que estara
sujeito aos termos e condigdes da Emissdo e do respectivo
Boletim de Subscrigcdo. O Boletim de Subscricdo sera assinado
somente apos o registro definitivo da Oferta das Cotas na CVM.

A carteira de investimentos do Fundo, formada pelos Ativos.
Certificado de Depdsito Bancario.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.

Comissionamento devido aos Coordenadores como
contraprestagdo aos servigos de estruturagdo, coordenagao e
distribuicdo das Cotas objeto da Oferta.

O Comité de Investimentos do Fundo, formado por 3 (irés)
membros, sendo 1 (um) membro indicado pelo Consultor
Imobiliario, e 2 (dois) membro indicados pelo Gestor, com as
atribuicdes descritas no Capitulo VII do Regulamento.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador; entre o Fundo e o Gestor; entre o Fundo e os
Cotistas em geral que sejam detentores de, no minimo, 10% (dez
por cento) do patriménio do Fundo; entre o Fundo e os Parceiros;
entre o Fundo e os representantes de Cotistas; e entre o Fundo e
o Consultor Imobiliario; dependem de aprovagao prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.



Consultor Imobiliario

Contrato de Consultoria

Contrato de Distribuicdo

Contrato de Gestéao

CSLL

Coordenador

As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagao de conflito de
interesses: (i) a aquisigao, locagdo, arrendamento ou exploragéo
do direito de superficie, pelo Fundo, de imével de propriedade do
Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario ou de pessoas
a eles ligadas; (ii) a alienagado, locagdo ou arrendamento ou
exploragdo do direito de superficie de imdvel integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o
Gestor, o Consultor Imobiliario, as pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicao, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores do
Administrador, do Gestor ou do Consultor Imobiliario, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagéo, pelo
Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador, ao Gestor, ao
Consultor Imobiliario, para prestagdo dos servigos referidos no
artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribuigdo
de cotas do Fundo; e (v) a aquisi¢cédo, pelo Fundo, de valores
mobiliarios de emissdo do Administrador, do Gestor, do Consultor
Imobiliario ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo uUnico do artigo 46 da
Instrucao CVM 472.

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada com sede social na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 11.426.501/0001-50.

O contrato de consultoria especializada celebrado entre o Fundo
e o Consultor Imobiliario.

“Contrato de Estruturacdo de Oferta Publica e de Distribuicdo de
Cotas, sob Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagédo, do RB
Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento
Imobiliario - FI1”, a ser celebrado entre Administrador, na qualidade
de representante do Fundo e os Coordenadores, com a finalidade
de estabelecer os termos e condigdes sob os quais sera realizada
a Oferta.

Contrato de Prestagao de Servigos de Gestao de Carteira do RB
Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll, conforme alterado, celebrado em 13 de dezembro
de 2019, entre o Administrador, na qualidade de representante do
Fundo, e o Gestor.

Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido.

RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada integrante
do sistema de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
4.440, 11° andar, parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
89.960.090/0001-76.



Coordenadores

Coordenador Lider

Cotas
Cotistas

Critérios de Elegibilidade

O Coordenador e o Coordenador Lider, quando referidos em
conjunto.

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de valores mobiliarios, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador
Dantas, n° 105, 37° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
24.933.830/0001-30.

Significam as Cotas da 12 (primeira) emissao do Fundo.
Os titulares de Cotas do Fundo.

Os Critérios de Elegibilidade das Sociedades Investidas e os
Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos Imobiliarios
quando referidos em conjunto.

Critérios de Elegibilidade das Os critérios de elegibilidade a serem observados para o

Sociedades Investidas

investimento nas Sociedades Investidas, conforme descritos no
Capitulo V do Regulamento, os quais deverao ser validados pelo
Gestor.

Critérios de Elegibilidade dos Os critérios de elegibilidade a serem observados para a realizagao

Empreendimentos
Imobiliarios

Custodiante

CVM

Data de Apuragao

Data de Liquidacao

Decreto n° 6.306/07
DDA

de investimentos diretos ou indiretos pelas Sociedades Investidas
Fundo em Empreendimentos Imobiliarios, conforme descritos no
Capitulo V do Regulamento, os quais deverao ser validados pelo
Gestor.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM
a exercer a atividade de custédia de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério CVM n.° 11.484, de 27 de dezembro de
2010, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 3.434, Bloco 07, sala 201,
Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o
n.° 36.113.876/0001-91.

Comisséao de Valores Mobiliarios.

A data na qual o Administrador verificara a quantidade de recursos
existentes na Carteira do Fundo para fins de pagamento de
rendimentos e/ou amortizacdo aos Cotistas. As apuragdes
ocorrerdo no ultimo Dia Util de cada més.

Data na qual sera realizada a liquidacao fisica e financeira dos
pedidos de compra das Cotas no admbito da Oferta, cuja data
estimada esta prevista na Sec¢ao “Termos e Condi¢des da Oferta
— Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 48 deste Prospecto
Definitivo.

Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2017.

DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3.



Dias Uteis

Distribuicao Parcial

Emissao

Empreendimentos
Imobiliarios

Encargos do Fundo

Estudo de Viabilidade

Escriturador
Fll

Fundo

Gestor

Governo

Imoveis

Qualquer dia que (i) ndo seja sabado, domingo, feriado
nacional, ou feriado nos Estados ou nas Cidades de Sao Paulo
ou do Rio de Janeiro; e (ii) ndo haja expediente na B3. Caso as
datas em que venham a ocorrer eventos, nos termos do
Regulamento, ndo sejam Dias Uteis, considerar-se-4 como a
data do referido evento o Dia Util imediatamente subsequente.

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM
400, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta sera
cancelada caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

A primeira emissao de Cotas do Fundo.

Os empreendimentos imobiliarios de natureza residencial objeto
de investimento pelo Fundo, os quais terdo por objeto o
desenvolvimento, a aquisigdo e/ou incorporagéo de Imdveis, para
posterior alienacao, ou, ainda, os terrenos adquiridos direta e/ou
indiretamente pelo Fundo, através das Sociedades Investidas,
para posterior permuta, fisica ou financeira, por unidades
residenciais de incorporagdes imobiliarias, observados, em todos
os casos, os Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos
Imobiliarios. Os empreendimentos imobiliarios de natureza
residencial de que trata esta definicdo poderdao contemplar, de
forma residual, atividades comerciais, que nao afetem a natureza
residencial de tais empreendimentos imobiliarios.

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

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os fins do item
3.7.1 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400, disponivel na pagina 49
deste Prospecto.

O Administrador, acima qualificado.
Fundo de Investimento Imobiliario.

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/ME sob
n° 31.161.410/0001-48.

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 01 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/ME sob o
n° 07.981.934/0001-09.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Os Imodveis objeto dos Empreendimentos Imobilidrios,
considerando, conjuntamente, os Iméveis Faixa Preco |, os Iméveis
Faixa Prego Il e os Imdveis Faixa Preco lIl.



Imoveis Faixa Prego |

Imoéveis Faixa Precgo Il

Iméveis Faixa Preco lll

indice de Inflagdo

Os Imoveis enquadraveis no programa Minha Casa Minha Vida ou
outro programa que venha a substitui-lo. Caso o programa Minha
Casa Minha Vida seja extinto sem ser substituido por outro
programa similar, entao serdo considerados Imoéveis Faixa Prego |
aqueles que na data da aprovagao do investimento pelo Fundo
possuiam prego no langamento equivalente ou inferior a R$
135.000,00 (cento e trinta e cinco mil reais), de acordo com a regido
onde esta localizado o referido Imoével, conforme previsto no
programa Minha Casa Minha Vida, sendo certo que estes valores
ora estabelecidos poderao ser alterados em caso de alteragdes no
programa Minha Casa Minha Vida.

Os Imoveis enquadraveis no SFH e que nido sejam Imdveis Faixa
Preco I, na data da aprovacédo do investimento pelo Fundo. Na data
de constituigdo do Fundo, os Imoéveis enquadraveis no SFH sao
aqueles com prego equivalente ou inferior a R$ 1.500.000,00 (um
milhdo e quinhentos mil reais), sendo certo que este valor de R$
1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), ora estabelecido,
podera ser alterado em caso de alteragdes ao SFH.

Quaisquer Imoéveis que na data da aprovagao do investimento pelo
Fundo possuam prego de langamento superior aos Imdveis Faixa
Preco Il.

indice Nacional de Custo da Construgdo do Mercado — INCC-M,
divulgado no més imediatamente anterior a data do evento,
calculado pela Fundagao Getulio Vargas, ou, caso o INCC-M seja
extinto, qualquer outro indice que venha a substitui-lo e que reflita a
inflagdo dos pregcos de materiais de construgdo e da m&o-de-obra
do setor da construgdo civil, usualmente utilizado pelos
incorporadores.

Instituigdo(6es) Financeira(s) Instituigdes financeiras, a serem escolhidas de comum acordo entre

Autorizada(s)

Instituigcdes Participantes da
Oferta
Instrugdo CVM 384

Instrugdo CVM 400

Instrugdo CVM 472

0 Gestor e o Administrador. As seguintes instituicbes financeiras
estdo previamente aprovadas (i) ltau Unibanco S.A.; (ii) Banco
Bradesco S.A.; (iii) Banco Citibank S.A.; (iv) Banco do Brasil S.A;
(v) Caixa EconOmica Federal; (vi) Banco Santander (Brasil) S.A,;
(vii) Banco Votorantim S.A.; (viii) Banco ABC Brasil S.A.; e (ix) Banco
Safra S.A.

Em conjunto, os Coordenadores e os Participantes Especiais.

Instrugdo da CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, conforme
alterada.

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

Instrugdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.



Instrugcao CVM 494

Instrugao CVM 505

Instrugcao CVM 516

Instrugao CVM 555

Instrumento de Aprovagao

Instrumento de Constituicao

Instrumento Particular de
Primeira Alteragao

Instrumento Particular de
Segunda Alteragao

Instrumento de Subscrigcdo

Investidores

Investimento Minimo

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR
IRPJ
ISS

Laudo de Avaliagéao

Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
alterada.

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

“Instrumento Particular de Primeira Alteragdo”, datado de 10 de
outubro de 2019.

“Instrumento Particular de Constituicao”, registrado em 12 de julho
de 2018 junto ao 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos
da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o
n°® 4164051.

“Instrumento Particular de Primeira Alteracdo”, datado de10 de
outubro de 2019.

“Instrumento Particular de Segunda Alteragédo”, datado de 13 de
dezembro de 2019.

O Boletim de Subscrigao.

(i) Pessoas fisicas, residentes ou domiciliadas no Brasil, que
formalizem o Boletim de Subscrigéo, junto a uma unica Instituigao
Participante da Oferta; e (ii) fundos de investimentos que tenham
por objeto investimento de longo prazo, com sede no Brasil.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
que sera de 50 (cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$
5.000,00 (cinco mil reais) por Investidor.

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

Imposto sobre Operagbes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto de Renda.

Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.

Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza.

O laudo de avaliagdo dos Imodveis, bens e direitos objetos de
aquisicdo pelo Fundo, elaborado por empresa especializada
contratada pelo Administrador, de acordo com orientagdo do
Consultor Imobiliario, nos termos do Anexo 12 da Instru¢do CVM
472.



Lei n°® 4.591/64

Lei n°® 6.404/76

Lei n°® 8.668/93

Lei n°®9.779/99

Lei n° 11.033/04

Lei n® 12.024/09

Minha Casa Minha Vida

Montante da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Cotas

Oferta

Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada.
Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

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

Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

O programa habitacional Minha Casa Minha Vida, criado pelo
Governo Federal, nos termos da Lei n.° 11.977, de 7 de julho de
2009.

Inicialmente, R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de
reais), considerando a subscricdo e integralizagdo da totalidade
das Cotas pelo Prego por Cota podendo ser (i) aumentado em
virtude da Opcéao de Lote Adicional ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicao Parcial.

A captagdo minima de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais), equivalente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas, nos termos
dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400.

As cotas da presente Emisséo, escriturais, nominativas e de classe
Unica.

A presente oferta publica de distribuicdo das Cotas, nos termos
da Instrugdo CVM 472, da Instrucdo CVM 400 e demais leis e
regulamentagdes aplicaveis, a qual é destinada aos Investidores.

Cada um dos Investidores interessados em participar da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, deverdo realizar a subscrigdo de
Cotas, mediante a assinatura de um ou mais Boletim de
Subscri¢ao junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. A
assinatura de mais de um Boletim de Subscrigdo resultara na
consolidagao dos Boletins de Subscrigao para fins da quantidade
de Cotas objeto de subscricdo do respectivo Investidor. Os
Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo
Boletim de Subscricdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Boletim de Subscrigdo ser cancelado
pela respectiva Instituigdo Participante da Oferta.

Cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, podera, no Boletim de Subscri¢do, condicionar sua
adesao a Oferta a distribuicao (a) do Montante da Oferta; ou (b)
de uma proporgao ou quantidade minima de Cotas, desde que
igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta e inferior ao
Montante da Oferta, sendo certo que nesse caso o Investidor
devera, no momento da aceitagao, indicar se, implementando-
se a condigdo prevista, pretende receber a totalidade das Cotas
por ele subscritas ou quantidade equivalente a proporgéo entre
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Outros Ativos

Parceiros

Participacdes Societarias

Patriménio Liquido

Participantes Especiais

Periodo de Investimento

Periodo de Subscrigao

Pessoas Ligadas

o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o Montante da
Oferta numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade dos valores mobiliarios por ele subscritos,
observado que, nesse caso, os Investidores poderao ter seu
Boletim de Subscrigdo atendido em montante inferior ao
Investimento Minimo. Para o Investidor que deixar de optar
entre os itens (a) ou (b) acima, presumir-se-a o seu interesse
em optar pela hipotese prevista no item “a” acima, nos termos
do descrito na Secdo “Termos e Condigdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Distribuicdo Parcial” na pagina 32
deste Prospecto.

Ativos vinculados a empreendimentos imobiliarios em geral, nos
termos do art. 45 da Instrugdo CVM 472.

Os soécios das Sociedades Investidas, se for o caso, e/ou
investidores, incorporadores, construtores, consultores e/ou
desenvolvedores dos Empreendimentos Imobiliarios, a serem
previamente aprovados pelo Comité de Investimentos.

A participagao societaria detida, direta ou indiretamente, pelo
Fundo nas Sociedades Investidas.

Significa o valor em reais resultante da soma algébrica do
disponivel com o valor da Carteira, mais os valores a receber,
menos as exigibilidades do Fundo.

Sao as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas pelos
Coordenadores para auxiliarem na distribuicdo das Cotas junto aos
Investidores, as quais deverdo celebrar termo de adesdo ao
Contrato de Distribuigdo diretamente junto aos Coordenadores.

O Periodo de Investimento do Fundo, observada sua Politica de
Investimento e o limite estabelecido no Regulamento sera de 24
(vinte e quatro) meses contados da primeira data de
integralizacdo das Cotas da 12 emiss&o do Fundo.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, significa (i) o periodo que se
inicia na data da divulgagdo do Anudncio de Inicio e se encerra na
data de divulgagdao do Anuncio de Encerramento, a qual devera
ocorrer em até 6 (seis) meses apos a divulgacdo do Anudncio de
Inicio; ou (i) até a data de divulgagcdo do Anudncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Significam: (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario, representante
de Cotistas, de seus administradores e acionistas, conforme o
caso; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador, do Gestor, do Consultor
Imobiliario ou do representante de Cotistas, com exceg¢ao dos
cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou
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Pessoas Vinculadas

regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que seus
titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima.

Nao configura situagdo de Conflito de Interesse a aquisi¢éo, pelo
Fundo, de imdvel de propriedade do empreendedor, desde que
néo seja Pessoa Ligada ao Administrador, ao Gestor, ao Consultor
Imobiliario ou representante de Cotistas.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam nos termos do
artigo 55 da Instrugao CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da
Instru¢gdo CVM 505: (i) controladores, pessoas naturais ou
juridicas, e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribui¢ao,
bem como seus cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores
das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador, do
Fundo ou das Instituigdes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que
prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
Instituicbes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as
Instituicbes Participantes da Oferta contrato de prestagao de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagao ou
de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas naturais
que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societario do Administrador, do Gestor ou das Instituicbes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou
pelas Instituicbes Participantes da Oferta; (viii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao
Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (ix) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)’ acima; e (x) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas
ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicbes
Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros nao vinculados, conforme Plano de Distribui¢cdo previsto
neste Prospecto Definitivo. Nos termos do artigo 55 da Instrugéo
CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), as ordens de
investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas
serao automaticamente cancelados.
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PIS

Plano de Distribuigao

Politica de Investimento

Preco por Cota

Procedimento de Alocacao
de Ordens

Prospecto Definitivo
Prospecto Preliminar

Prospecto

Regulamento

Remuneracgao Base

SFH

Contribuigdo para o Programa de Integragéo Social.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Segéo “Termos e
Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano de
Distribuicao”, na pagina 35 deste Prospecto Definitivo.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Capitulo V do Regulamento e na Secao “Sumério do Fundo -
Politica de Investimento”, na pagina 52 deste Prospecto Definitivo.

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

O procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito
da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos do
artigo 44 da Instrucdo CVM 400, para a verificagcdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, observado o Investimento Minimo, para verificar se
o Montante Minimo da Oferta sera atingido.

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

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

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condigbes
do Fundo, o qual foi alterado pelo Instrumento Particular de Primeira
Alteracao e pelo Instrumento Particular de Segunda Alteragéo.

O valor resultante da aplicagéo da taxa de 8% (oito por cento) ao
ano (considerando-se, para tanto, um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis) sobre o Preco por Cota, atualizado
pela variagdo positiva do indice de Inflagdo, acumulado desde a
data de integralizagcao das Cotas até a Data de Apuragéo.

O Sistema Financeiro de Habitag&o.
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Sociedades Investidas

Taxa de Administragao

Taxa de Performance

A(s) sociedade(s) por agdes de capital fechado, ou sociedades
limitadas, que observem os Critérios de Elegibilidade das
Sociedades Investidas, cujas agdes, cotas, conforme aplicavel,
serao adquiridas pelo Fundo, direta ou indiretamente, que terdo
como objeto social: (i) a aquisicdo de participagdo societaria em
outras Sociedades Investidas, e/ou (i) o investimento em
Empreendimentos Imobiliarios. Em caso de aquisigéo indireta, por
meio de Sociedade Investida constituida como sociedade por agdes
de capital fechado ou sociedade limitada, o Fundo podera participar
de consorcios ou sociedades em conta de participacdo, de que
tenham como objeto social: (i) a aquisi¢cao de participagédo societaria
em outras Sociedades Investidas, e/ou (ii) o investimento em
Empreendimentos Imobiliarios.

A taxa devida pelos servigos de administragédo, gestao, consultoria,
custddia, controladoria de ativos e escrituracdo das Cotas do Fundo,
calculada e paga nos termos do Capitulo XI do Regulamento. Para
mais informagées acerca da Taxa de Administragao, veja a
Secao “Informagées Relativas ao Fundo - Taxa de
Administragao”, na pagina 59 deste Prospecto Definitivo.

Taxa de sucesso devida ao Gestor, calculada e paga nos termos
do Capitulo XI do Regulamento. Para mais informag¢des acerca
da Taxa de Performance, veja a Secdo “Informagées
Relativas ao Fundo — Taxa de Performance”, na pagina 61
deste Prospecto Definitivo.
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CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES
ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragbes acerca do futuro, inclusive na segao “Fatores de
Risco”, na pagina 66 deste Prospecto Definitivo.

As estimativas e declaragdes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das proje¢ées futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar o Fundo. Essas estimativas e declarag¢des futuras estdo baseadas em premissas razoaveis
e estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposigdes e sdo feitas com base nas informagdes
de que o Administrador e o Gestor atualmente dispdem.

As estimativas e declaragdes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,
exemplificativamente:

(i) intervengdes governamentais, resultando em alteragdo na economia, tributos, tarifas ou
ambiente regulatério no Brasil;

(ii) as alteragdes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do Brasil, incluindo
flutuagdes na taxa de cambio, de juros ou de inflagéo, e liquidez nos mercados financeiros
e de capitais;

(iii) alteragdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demogréaficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisicao de imoéveis;

(iv) alteracdes na legislacdo e regulamentagéo brasileiras, incluindo mas nédo se limitando, as
leis e regulamentos existentes e futuros;

(v) implementacao das principais estratégias do Fundo; e

(vi) outros fatores de risco apresentados na segdo “Fatores de Risco”, na pagina 66 deste
Prospecto Definitivo.

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

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do futuro
constantes deste Prospecto podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho
do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razio, inclusive,
dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor nao deve se basear
nestas estimativas e declaragées futuras para tomar uma decisdo de investimento.
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Declaragbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condi¢gdes da
situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderédo apresentar diferengas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e valores estdo além da sua
capacidade de controle ou previsao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao
de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas
neste Prospecto.

O Investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na
secdo “Fatores de Risco”, na pagina 66 deste Prospecto Definitivo, poderao afetar os resultados
futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas declaragdes e estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se apenas
a data em que foram expressas, sendo que o Administrador, o Gestor e os Coordenadores néo
assumem a obrigacédo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e
declaragobes futuras em razao da ocorréncia de nova informacéao, eventos futuros ou de qualquer
outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os numeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos,
arredondados para numeros inteiros.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagbes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se
ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto
Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Segdo “Fatores
de Risco” nas paginas 66 a 82 deste Prospecto Definitivo.

Fundo

Forma de Constituicdo do Fundo

Administrador

Gestor

Consultor Imobiliario

Coordenador Lider

Coordenador

Participantes Especiais

Custodiante
Escriturador

Autorizacao

Montante da Oferta

Quantidade de Cotas da Oferta

RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de
Investimento - Fll, acima qualificado.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracdo de 72 (setenta e dois) meses,
contados a partir da data da primeira integralizagao de cotas
do Fundo, ndo sendo permitido o resgate das Cotas pelos
Cotistas, sendo regido pelo Regulamento, pela Instrugédo
CVM 472, pela Lei 8.668, e legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis.

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

RB Capital Asset Management Ltda., acima qualificado.

RB Capital Realty Investimentos Imobiliarios Ltda., acima
qualificado.

BB-Banco de Investimento S.A., acima qualificado.

RB Capital Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., acima qualificado

Sao as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas
pelos Coordenadores para auxiliarem na distribuicdo das
Cotas junto aos Investidores, as quais deverao celebrar
termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo diretamente
junto aos Coordenadores.

O Administrador, acima qualificado.
O Administrador, acima qualificado.

A Emissdo e a Oferta e o Prego por Cota, dentre outros,
foram aprovados, pelo Administrador, em 10 de outubro de
2019, por ato proprio, nos termos do Instrumento de
Aprovagao.

Incialmente, até R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta
milhdes de reais), podendo ser (i) aumentado em virtude
Opgéo de Lote Adicional ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial.

Incialmente, até 1.400.000 (um milh&do e quatrocentas mil) de
Cotas podendo ser (i) aumentada em virtude Opg¢ao de Lote
Adicional ou (ii) diminuida em virtude da Distribui¢cdo Parcial.
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Opcao de Lote Adicional

Ambiente da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Destinagido dos Recursos

Caracteristicas, vantagens e
restricoes das Cotas

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM
400, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até
280.000 (duzentas e oitenta mil) Cotas Adicionais, nas
mesmas condi¢cdes das Cotas inicialmente ofertadas, a
critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com
os Coordenadores, que poderao ser emitidas pelo Fundo até
a data de divulgacdo do Procedimento de Alocacédo de
Ordens, sem a necessidade de novo pedido de registro da
Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emisséo e da
Oferta. As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serédo
distribuidas sob regime de melhores esfor¢os de colocagéo
pelos Coordenadores.

A Oferta sera realizada no mercado de bolsa e a sua
liquidagao sera realizada na B3.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugéo
CVM 400, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a
Oferta sera cancelada caso nao seja atingido o montante de
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), equivalente
a 500.000 (quinhentas mil) Cotas.

A totalidade dos recursos liquidos captados pelo Fundo por
meio da Oferta (ap6s a dedugéo do Comissionamento e dos
demais custos da Oferta, descritos da tabela “Demonstrativo
dos Custos da Oferta”, na pagina 47 deste Prospecto
Definitivo), sera destinada para a aquisicdo de Ativos,
observada a Politica de Investimentos do Fundo. Para mais
informagoes sobre a destinagao dos recursos da Oferta,
vide Secdo “Termos e Condicoes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Destinagao dos Recursos”, na
pagina 52 deste Prospecto Definitivo.

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu
patrimbénio, sendo nominativas e escriturais, e serao
registradas em contas individualizadas mantidas pelo
Administrador em nome dos respectivos titulares.

As Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais
aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) um
voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo. Nos
termos do artigo 2° da Lei 8.668/93, ndo é permitido o resgate
de Cotas pelo Cotista.

As Cotas do Fundo serao registradas para negociagdo em
mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.

O titular das Cotas do Fundo nao podera exercer qualquer
direito real sobre os Ativos integrantes do patrimonio do
Fundo, bem como nao responde pessoalmente por qualquer
obrigacao legal ou contratual, relativa aos Ativos integrantes
do patriménio do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das Cotas que adquirir. Para mais
informagdes acerca das Caracteristicas, Vantagens e
Restricoes das Cotas veja o item ‘“Caracteristicas,
Vantagens e Restrigcoes das Cotas” na Segido “Termos e
Condigcoes da Oferta - Caracteristicas da Oferta -
Caracteristicas, Vantagens e Restricées das Cotas”, na
pagina 34 deste Prospecto Definitivo.
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Preco por Cota

Numero de séries

Regime de distribuicdo das Cotas

Publico Alvo da Oferta

Distribuicao Parcial

R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sendo tal valor fixo até a data
de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagéo do
Anuncio de Encerramento.

Série Unica.
As Cotas objeto da Oferta seréo distribuidas pelas Instituicbes

Participantes da Oferta, sob a lideranga dos Coordenadores,
sob o regime de melhores esforgos de colocagéo.

A Oferta é destinada a investidores em geral, pessoas naturais
e juridicas, residentes ou domiciliadas no Brasil, bem como
fundos de investimentos que tenham por objeto investimento de
longo prazo em ativos imobiliarios, que formalizem o Boletim de
Subscri¢do durante o Periodo de Subscrigdo da Oferta, junto a
uma unica Instituigdo Participante da Oferta, observado o
Investimento Minimo.

Nao sera admitida a aquisi¢ao de Cotas por pessoas fisicas ou
juridicas estrangeiras ou por clubes de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocagdo para Pessoas
Vinculadas, observados os termos do item “Pessoas
Vinculadas” abaixo e da Se¢ao “Termos e Condi¢des da Oferta
- Caracteristicas da Oferta — Pessoas Vinculadas”, na pagina 39
deste Prospecto Definitivo.

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

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

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas ndo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo as Instituicées Participantes da Oferta a verificagao
da adequagédo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM
400, a distribuicao parcial das Cotas, sendo que a Oferta sera
cancelada caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

A manutengado da Oferta estd condicionada a subscrigdo e
integralizagdo do Montante Minimo da Oferta. As Cotas que nao
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Subscricdo deverdo ser canceladas. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o
Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderao
decidir por reduzir o Montante da Oferta até um montante
equivalente a qualquer montante entre o Montante Minimo da
Oferta e 0 Montante da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera
ser encerrada a qualquer momento.
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Nessa hipdtese, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como
condigao de eficacia de seus Boletins de Subscrigao, ordens de
investimento e aceitagcdo da Oferta, de condicionar a sua
adeséao a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugcdo CVM 400,
a que haja distribuicao: (i) da totalidade das Cotas objeto da
Oferta, sendo que, se tal condicdo ndo se implementar e se o
Investidor da Oferta ja tiver efetuado o pagamento do precgo de
integralizagdo das Cotas, referido prego de integralizagéao sera
devolvido sem juros ou corregdo monetaria, e com dedugéo dos
valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo
implemento da condi¢ao, observado que, com relagao as Cotas
que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo
com os procedimentos do Escriturador; ou (ii) de quantidade de
Cotas maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e menor do
que o Montante da Oferta, sendo certo que no caso previsto no
subitem (ii), o Investidor da Oferta devera, no momento da
aceitacdo, indicar se, implementando-se a condigado prevista,
pretende receber a: (a) quantidade equivalente a proporg¢ao
entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero
de Cotas originalmente ofertadas; ou (b) a quantidade total de
Cotas equivalentes ao valor financeiro das Cotas por ele
subscritas, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o
interesse do Investidor da Oferta em receber a quantidade total
de Cotas equivalentes ao valor financeiro das Cotas subscritas
por tal Investidor da Oferta, sendo que, se o Investidor da Oferta
tiver indicado tal proporgao, se tal condicdo nao se implementar
e se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do prego de
integralizagdo das Cotas, referido prego de integralizagao sera
devolvido sem juros ou corregcdo monetaria, e com dedugéo dos
valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo
implemento da condi¢ao, observado que, com relagao as Cotas
que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo
com os procedimentos do Escriturador.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido a captagao do
Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagdo dos Boletins de Subscrigdo
e das intengbdes de investimento dos Investidores da Oferta.
Todos os Investidores da Oferta que ja tenham aceitado a
Oferta, na hipétese de seu cancelamento, e os Investidores da
Oferta que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipétese do
artigo 31 da Instru¢do CVM 400 acima prevista, terdo direito a
restituicdo integral dos valores dados em contrapartida as
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Colocacao e Procedimento de
Distribuicao

Plano de Distribuigao

Cotas, sem juros ou corre¢gdo monetaria, e com dedugdo dos
valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes. Para mais informagoes
sobre a distribuicdo parcial das Cotas, veja a segdo
“Fatores de Risco - Riscos de Nao Distribuicio da
Quantidade Minima de Subscrigao referente a Oferta”, na
pagina 66 deste Prospecto Definitivo.

A Oferta consistira na distribuicao publica primaria das Cotas,
no Brasil, nos termos da Instru¢gdo CVM 400, da Instrugao
CVM 472 e das demais disposi¢des legais e regulamentares
aplicaveis, sob a coordenagao dos Coordenadores, sob
regime de melhores esforgos de colocagéo (incluindo as Cotas
Adicionais, caso emitidas), nos termos do Contrato de
Distribuicdo, e sera realizada com a participacdo dos
Participantes Especiais, convidados a participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esforgos de colocagéo das Cotas
junto aos Investidores, observado o Plano de Distribui¢ado.

Os Coordenadores, observadas as disposigcdes da
regulamentagcdo aplicavel, realizardo a distribuicdo das
Cotas, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, de
acordo com o Plano de Distribuicao, de forma a assegurar (i)
que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequacgao do investimento ao perfil de risco
do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das
Instituicbes Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares deste Prospecto para leitura obrigatdria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelos Coordenadores.

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagao aplicavel,
os Coordenadores deverao realizar e fazer, de acordo com
as condig¢bes previstas nos respectivos termos de adesao
ao Contrato de Distribuicdo, com que as demais
Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigagao
de realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme
Plano de Distribuigdo fixado nos termos previstos na
Secao “Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas
da Oferta - Plano de Distribuigdo” na pagina 35 deste
Prospecto Definitivo.
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Pessoas Vinculadas

Procedimento de Alocacao de
Ordens

Investimento Minimo

Oferta

Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais
Cotas do Lote Adicional), as ordens de investimento de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas.

Sera adotado o procedimento de coleta de intengcbes de
investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelos
Coordenadores, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM
400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
observado o Investimento Minimo, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta sera atingido.

Nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM 400, no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar
as eventuais Cotas do Lote Adicional), as ordens de
investimento de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 67
DESTE PROSPECTO.

50 (cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$ 5.000,00
(cinco mil reais) por Investidor, ressalvadas as hipéteses de
rateio previstas na Sec¢do “Termos e Condi¢des da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Alocacéo e Liquidagao da Oferta”,
na pagina 42 deste Prospecto Definitivo

Oferta destinada aos Investidores.

Cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas, podera, no Boletim de Subscrigéo,
condicionar sua adesdo a Oferta a distribuicdao (a) do
Montante da Oferta; ou (b) de uma proporgao ou quantidade
minima de Cotas, desde que igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta e inferior ao Montante da oferta, sendo
certo que nesse caso o Investidor devera, no momento da
aceitacao, indicar se, implementando-se a condigao prevista,
pretende receber a totalidade das Cotas por ele subscritas ou
quantidade equivalente a proporgao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor em receber a totalidade dos valores
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Disposi¢oes da Oferta

Periodo de Subscrigao

mobiliarios por ele subscritos, observado que, nesse caso, o0s
Investidores poderao ter seu Boletim de Subscrigao atendido
em montante inferior ao Investimento Minimo, nos termos do
descrito na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Distribuicdo Parcial” na pagina 32
deste Prospecto.

Cada um dos Investidores interessados em participar da
Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, deverédo realizar a
subscricao de Cotas, mediante a assinatura de um ou mais
Boletins de Subscricdo junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta. A assnatura de mais de um Boletim
de Subscricdo resultara na consolidagdo dos Boletins de
Subscricdo para fins da quantidade de Cotas objeto de
subscricao do respectivo Investidor. Os Investidores deverao
indicar, obrigatoriamente, no respectivo Boletim de
Subscri¢do, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada,
sob pena de seu Boletim de Subscrigdo ser cancelado pela
respectiva Instituigdo Participante da Oferta. Deverdo ser
observados pelos Investidores o Investimento Minimo, os
procedimentos e normas de liquidagdo da B3 e as disposi¢cdes
previstas na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Oferta” na pagina 32 deste
Prospecto Definitivo.

As Instituigbes Participantes da Oferta serdo responsaveis
pela transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito dos
Boletins de Subscri¢do.

As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderao
aos Boletins de Subscrigcao feitos por Investidores titulares
de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Durante a colocacgao das Cotas, o Investidor que subscrever
a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagao,
recibo de Cota que, até a disponibilizagdo do Anuncio de
Encerramento, e a obtencéo de autorizagao da B3, ndo sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois
de divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtencgao de
autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

Significa (i) o periodo que se inicia na data da divulgagéo do
Anuncio de Inicio e se encerra na data de divulgagao do
Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 6
(seis) meses apos a divulgagdo do Anuncio de Inicio; ou (ii)
até a data de divulgagéo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.
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Alocacgao e Liquidagao da Oferta

Procedimentos para subscrigao e
integralizagao das Cotas

As ordens recebidas por meio das Instituicbes Participantes
da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos
pelos Coordenadores, assegurando tratamento aos
Investidores da Oferta justo e equitativo em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §3°, inciso |, da Instru¢do CVM 400.

Com base nas informagbes enviadas pelas Instituigdes
Participantes da Oferta, durante o Procedimento de Alocagéo
de Ordens, os Coordenadores verificardo se: (i) o Montante
da Oferta foi atingido; e (ii) houve excesso de demanda;
diante disto, os Coordenadores definirdo se havera
liquidacao da Oferta.

Apos a verificagdo da alocacdo de que se trata acima, a
Oferta contara com processo de liquidagao via B3, conforme
abaixo descrito.

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

Caso, na Data de Liquidagéo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da
Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador até o 3° (terceiro) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidagdo pelo
Preco por Cota, sem prejuizo da possibilidade de os
Coordenadores alocarem a referida ordem para outro
Investidor, sendo certo que, caso apos a possibilidade de
integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram
novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as
Instituigbes Participantes da Oferta deverdo devolver aos
Investidores os recursos eventualmente depositados, os
quais deverdao ser acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidagao, sem juros ou corregdo monetaria, com
dedugao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, e aos encargos
incidentes, se existentes, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagcdo do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagcao
relativo aos valores restituidos.

A integralizagéo de cada uma das Cotas sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidagéo, pelo
Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas
fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o
numero inteiro (arredondamento para baixo).
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Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do
valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
observados os procedimentos de colocagdo e a Segao
“Termos e Condi¢des da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Procedimentos para subscrigcdo e integralizacdo das Cotas”,
na pagina 42 deste Prospecto, respectivamente.

A integralizacdo das Cotas sera realizada na Data de
Liquidagdo, de acordo com o Prego por Cota, em
consonancia com os procedimentos operacionais da B3 e
com aqueles descritos no Boletim de Subscrigdo, conforme
aplicavel.

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

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade
das Cotas, a Oferta sera encerrada pelos Coordenadores, com
a correspondente divulgacao do Anuncio de Encerramento. No
entanto, na hipdtese de nao ter sido subscrita a totalidade das
Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida pelos
Coordenadores, desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta e atendidos os critérios estabelecidos para a
Distribuicdo Parcial, nos termos definidos neste Prospecto e
no Regulamento.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta até o
final do Periodo de Subscricdo, a Oferta sera cancelada
Nesta hipotese, o Administrador devera, imediatamente, (i)
devolver aos Investidores os valores até entdo por eles
integralizados, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdbes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidagao, sem juros ou corre¢do monetaria, e com
deducgao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, e aos encargos
incidentes, se existentes, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacgéo do cancelamento da Oferta,
ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada
em igualdade de condi¢bes para todos os Cotistas do Fundo;
e (ii) proceder a liquidagédo do Fundo.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos.
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Registro para Distribuicido e
Negociagdo das Cotas

Taxa de Performance

Taxa de Ingresso

Taxa de Saida

Alteragao das circunstancias,
revogacao ou modificagao,
suspensao e cancelamento da
Oferta

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado
primario por meio do DDA, e para negocia¢do, no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no qual
as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Nao obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para
negociagdo no mercado secundario até a integralizacéo
total das Cotas e o encerramento da Oferta.

Taxa de sucesso devida ao Gestor, calculada e paga nos
termos do Capitulo Xl do Regulamento. Para mais
informagdes acerca da Taxa de Performance, veja a
Secao “Informagoes Relativas ao Fundo - Taxa de
Performance”, na pagina 61 deste Prospecto Definitivo.

O Fundo néo cobrara Taxa de Ingresso dos Cotistas.

O Fundo nao cobrara taxa de saida, quando do pagamento
de amortizagao e/ou resgate de Cotas aos Cotistas.

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que autorize
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragdes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacéo do pedido de registro de
distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a
propria Oferta. Adicionalmente, os Coordenadores poderao
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus
termos e condi¢gdes para os Investidores ou a fim de
renunciar a condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrugdo CVM 400.
Caso o requerimento de modificacdo das condigdes da
Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da
Oferta podera, a critério da CVM, ser prorrogado em até 90
(noventa) dias contados da aprovacao do pedido de registro.
Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogagao
da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelos Coordenadores, e divulgada por meio de
anuncio de retificagdo a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicbes Participantes da
Oferta, do Administrador e da CVM, da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3, no(s) mesmo(s) veiculo(s) utilizado(s)
para a divulgagéo do Aviso ao Mercado e Anuncio de Inicio,
de acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta deverao confirmar expressamente,
até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
de divulgacao do anuncio de retificacdo que informara sobre
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a modificagdo da Oferta seu interesse em manter suas
ordens de investimento. Em caso de siléncio, as Instituicoes
Participantes da Oferta presumirdo que os Investidores
pretendem manter a declaragdo de aceitacdo. Os
Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que
o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

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

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

Na hipdtese exclusiva de modificagdo da Oferta, os
Coordenadores deverdo acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que
o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que
tem conhecimento das novas condigdes. Caso o Investidor ja
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tenha aderido a Oferta, a pertinente Instituicido Participante
da Oferta devera comunica-lo a respeito da modificagédo
efetuada e, caso o Investidor ndo informe por escrito a
Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia
do Boletim de Subscrigdo no prazo estipulado acima, sera
presumido que tal Investidor manteve o seu Boletim de
Subscricdo e, portanto, tal Investidor devera efetuar o
pagamento em conformidade com os termos e no prazo
previsto no respectivo Boletim de Subscrigcao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugdo CVM 400; ou (ii) a Oferta seja revogada,
nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, todos
os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo
Participante da Oferta com a qual o Investidor realizou sua
ordem de investimento, comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao,
sem juros ou corre¢do monetaria, e com deducgao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, e aos encargos incidentes, se
existentes, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
data da comunicac¢do do cancelamento ou da revogacéo da
Oferta.

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

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.
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Inadequacao de investimento

Fatores de Risco

Informacgoes adicionais

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento de risco, uma vez que é um investimento em
renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e a oscilagdo das cotagdes das Cotas em
mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder
uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além
disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimbénio Liquido
negativo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores
leiam cuidadosamente a Sec¢ao “Fatores de Risco”, na
pagina 66 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de
decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA
A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM
SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
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.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO
“FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 66
A 82 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRIGAO DE
CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo
e/lou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, aos Coordenadores, a B3 e/ou a CVM,
cujos enderegos e telefones para contato encontram-se
indicados na Seg¢ao “Termos e Condicbes da Oferta —
Outras Informagdes”, na pagina 50 deste Prospecto
Definitivo.
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2, IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador, Custodiante e OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
Escriturador VALORES MOBILIARIOS S.A.

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

At.: Raphael Magalhdes Morgado
Tel.: 21 3514-0000
E-mail: ger2.fundos@oliveiratrust.com.br
Website: www.oliveiratrust.com.br
Coordenador Lider BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
Rua Senador Dantas, n° 105, 37° andar, Rio de Janeiro — RJ
At.: Samir Salun
Tel.: (11) 4298-7000
E-mail: bbbi.securitizacao@bb.com.br
Website: www.bb.com.br

Coordenador RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte, Sao Paulo - SP
At.: Adalbero Cavalcanti

Tel.: 11 3127 2700

E-mail: Distribuicao@rbcapital.com

Website: https://www.rbinvestimentos.com/

Gestor RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 11° andar, Itaim
Bibi, CEP 04538-132, S&do Paulo - SP

At.: Regis Dall’Agnese, James Egan, Marcio Rocha,
Guilherme De Luca

Tel.: 11-3127-2887

E-mail: ri@rbcapitalam.com / Marcio.rocha@rbcapitalam.com /
Juridico@rbcapital.com

Website: www.rbcapitalam.com
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Consultor Imobiliario RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte,
Itaim Bibi, CEP 04538-132, Sao Paulo — SP

At.: Fernando Costa e Luis Ravasi
Tel.: 11-3127-2841/11-3127-2892

E-mail: fernando.costa@rbcapitalam.com /

luis.ravasi@rbcapitalam.com

Website: www.rbcapital.com

Assessor Legal MADRONA ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°. 3.064, 11° andar, Jardim
Paulistano, CEP 01451-000, S&ao Paulo - SP

At.: Marcelo Cosac
Tel.: (11) 4883-8750

Website: www.madronalaw.com.br

As declaragdes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da Instrugao CVM
400 encontram-se nos Anexos | e Il deste Prospecto.
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3. TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta

A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuigdo publica, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo,
conduzida de acordo com a Instrugao CVM 400, a Instrugdo CVM 472 e os termos e condi¢gdes do
Regulamento e do Contrato de Distribui¢ao.

O Oferta foi registrada pela CVM no dia 27 de janeiro de 2020, conforme CVM/SRE/RFI1/2020/006
Autorizagéo

A Emissao e a Oferta, o Prego por Cota, dentre outros, foram aprovados, pelo Administrador, em 10 de
outubro de 2019, por ato préprio, nos termos do Instrumento de Aprovagao.

Fundo

O Fundo foi constituido, pelo Administrador, por meio do Instrumento Particular de Constituigao.
Em conjunto com a constituicdo do Fundo, o Administrador aprovou, ainda, o Regulamento, o qual
foi alterado pelo Instrumento Particular de Primeira Alteragdo e pelo Instrumento Particular de
Segunda Alteragdo. O Fundo é regido por seu Regulamento, pela Instru¢ao CVM 472, pela Lei n°
8.668/93, e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Quantidade de Cotas da Oferta

Incialmente, 1.400.000 (um milhdo e quatrocentas mil) de Cotas podendo ser (i) aumentada em virtude
Opcao de Lote Adicional ou (ii) diminuida em virtude da Distribui¢do Parcial.

Opcéo de Lote Adicional

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Cotas inicialmente
ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 280.000 (duzentas e oitenta
mil) Cotas Adicionais, nas mesmas condicbes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que poderao ser emitidas pelo
Fundo até a data de divulgacdo do Procedimento de Alocacédo de Ordens, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta. As Cotas
Adicionais, caso emitidas, também serao distribuidas sob regime de melhores esfor¢os de colocagéo
pelos Coordenadores.

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuicdo parcial das
Cotas, sendo que a Oferta sera cancelada caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

A manutengdo da Oferta esta condicionada a subscricéo e integralizacdo do Montante Minimo da
Oferta. As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Subscricdo deverdo ser canceladas. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o
Administrador e o Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderao decidir por reduzir o
Montante da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre o Montante Minimo da
Oferta e o Montante da Oferta, hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipotese, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como condigao de eficacia de suas ordens
de investimento e aceitagao da Oferta, de condicionar a sua adeséo a Oferta, nos termos do artigo
31 da Instru¢do CVM 400, a que haja distribuigio: (i) da totalidade das Cotas objeto da Oferta,
sendo que, se tal condicdo ndo se implementar e se o Investidor da Oferta ja tiver efetuado o
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pagamento do prego de integralizagdo das Cotas, referido preco de integralizagdo sera devolvido
sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores
relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da
condicdo, observado que, com relagdo as Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente
na B3, tal procedimento sera realizado fora do dmbito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador; ou (ii) de quantidade de Cotas maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e menor
do que o Montante da Oferta, sendo certo que no caso do subitem (ii) o Investidor da Oferta devera,
no momento da aceitagao, indicar se, implementando-se a condigao prevista, pretende receber: (a)
a quantidade equivalente a propor¢do entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o
numero de Cotas originalmente ofertadas; ou (b) a quantidade total de Cotas equivalentes ao valor
financeiro das Cotas por ele subscritas, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do
Investidor da Oferta em receber a quantidade total equivalente ao valor financeiro das Cotas
subscritas por tal Investidor da Oferta, sendo que, se o Investidor da Oferta tiver indicado tal
propor¢ao, se tal condigdo ndo se implementar e se o investidor ja tiver efetuado o pagamento do
preco de integralizagdo das Cotas, referido preco de integralizagdo sera devolvido sem juros ou
correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com dedugao dos valores relativos aos
tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condicéo,
observado que, com relagédo as Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido a captagdo do Montante Minimo da Oferta, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo e das inten¢des de investimento dos
Investidores da Oferta. Todos os Investidores da Oferta que ja tenham aceitado a Oferta, na
hipétese de seu cancelamento, e os Investidores da Oferta que tenham revogado a sua aceitagao,
na hipétese do artigo 31 da Instrugcdo CVM 400 acima prevista, terdo direito a restituicdo integral
dos valores dados em contrapartida as Cotas.

Para mais informacgodes sobre a distribui¢gao parcial das Cotas, veja a secédo “Fatores de Risco
- Riscos de Nao Distribuicdo da Quantidade Minima de Subscrigcdo referente a Oferta”, na
pagina 66 deste Prospecto Definitivo.

Regime de distribuicdo das Cotas
As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelas
Instituicdes Participantes da Oferta.

Precgo por Cota

O Prego por Cota no valor de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, o qual sera fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagédo do Anuncio de Encerramento.

A integralizagcdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidagao, pelo Prego por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocagao.
Investimento Minimo e Limites de aplicagdo em Cotas de Emisséo do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que sera de 50 (cinquenta) Cotas,
totalizando a importancia de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por Investidor.

N&o havera limite maximo de investimento por investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando
desde ja ressalvado que, de acordo com a Lei n° 9.779/99, se o Fundo aplicar recursos em

33



empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
do Fundo, o mesmo passara a se sujeitar a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas em geral. Além
disso, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos cotistas s&o tributados
na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo
Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04, havera isengdo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na
Declaragéo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagéo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo
ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista
pessoa fisica no seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo;
(ii) as respectivas Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as
Cotas, quando admitidas a negociagado no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcéo organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuigdo
de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos,
os Cotistas estaréo sujeitos a tributagéo a eles aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.
Adicionalmente, se a demanda dos Investidores para subscrigdo das Cotas correspondente as ordens
de investimento validos exceder o total de Cotas objeto da Oferta, o valor de investimento no Fundo por
cada Investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caracteristicas, vantagens e restricées das Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio, sendo nominativas e
escriturais, e serdo registradas em contas individualizadas mantidas pelo Administrador em
nome dos respectivos titulares.

As Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais aos seus titulares, correspondendo
cada Cota a 1 (um) um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo. Nos termos do artigo
2° da Lei 8.668/93, ndo é permitido o resgate de Cotas pelo Cotista.

As Cotas do Fundo serado registradas para negociacdo em mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3.

O titular das Cotas do Fundo néo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patriménio do Fundo, bem como nao responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou
contratual, relativa aos Ativos integrantes do patrimdnio do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das Cotas que adquirir.

Publico Alvo da Oferta
A Oferta é destinada aos Investidores.

Nao sera admitida a aquisicao de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras ou por clubes
de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocagcéo para Pessoas Vinculadas, observados os termos da
Secéo “Termos e Condigbes da Oferta - Caracteristicas da Oferta — Pessoas Vinculadas”, na pagina
39 deste Prospecto Definitivo.

Serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critério dos Coordenadores, melhor atendam aos
objetivos da Oferta, levando em consideragao as relagées com clientes e outras consideragbes de
natureza comercial e estratégica.

Adicionalmente, nédo serao realizados esforgos de colocagao das Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.
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Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitério e equitativo, desde que a aquisi¢do das
Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequagao do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

Destinacdo dos Recursos

A totalidade dos recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta, incluindo eventual emissao
de Lote Adicional, (apds a deducao do Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da
tabela “Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo), seja em razéo
da captagcdo do Montante da Oferta ou do Montante Minimo da Oferta, serdo destinados para a
aquisicao de Ativos, observada a Politica de Investimentos do Fundo. Apds o encerramento do Periodo
de Investimento, os referidos recursos serdo distribuidos entre os Ativos da seguinte forma:

Percentual em relagdo ao

Ativo Montante (R$)" Montante Total (%)?
Ativos Alvo 126.000.000,00% 90 a 95
Ativos de Liquidez 7.000.000,00" 0a5
Outros Ativos 7.000.000,00%) O0a5
Total 140.000.000,00 100

M Valores estimados, considerando o Montante da Oferta.

@ percentuais estimados, considerando o Montante da Oferta.
®Valor estimado, considerando 90% do Montante Total.
®Valor estimado, considerando 5% do Montante Total.
OGvalor estimado, considerando 5% do Montante Total.

Durante o Periodo de Investimento, os recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta (apés
a dedugao do Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela “Demonstrativo dos
Custos da Oferta”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo), seja em razdo da captagdo do Montante
da Oferta ou do Montante Minimo da Oferta, poderao ser alocados preponderantemente em Ativos de
Liquidez.

Colocagéao e Procedimento de Distribui¢ao

A Oferta consistira na distribuicao publica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucao
CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e das demais disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis,
sob a coordenagdo dos Coordenadores, sob regime de melhores esforcos de colocagao
(incluindo as Cotas Adicionais, caso emitidas), nos termos do Contrato de Distribuigédo, e sera
realizada com a participagdo dos Participantes Especiais, convidados a participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esfor¢os de colocagéo das Cotas junto aos Investidores, observado
o Plano de Distribuigéo.

Plano de Distribuicao

Os Coordenadores, observadas as disposicbes da regulamentagdo aplicavel, realizardo a
distribuicdo das Cotas, sob o regime de melhores esforgcos de colocagao, de acordo com o Plano
de Distribuicdo de forma a assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequagéo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que
os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste
Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelos Coordenadores.
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Observadas as disposi¢des da regulamentacado aplicavel, os Coordenadores deverao realizar e
fazer, de acordo com as condigOes previstas nos respectivos termos de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo, com que as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de
realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuicao fixado nos seguintes
termos:

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagéo aplicavel, as Instituicdes Participantes da Oferta
deverao realizar a distribuicdo de Cotas conforme plano de distribuicao adotado em consonancia
com o disposto no § 3° do artigo 33 da Instrugdo CVM 400, o qual leva em conta suas relagées com
clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica, observado que as Instituigdes
Participantes da Oferta deverédo assegurar: (i) a adequagéo do investimento ao perfil de risco de
seus clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo aos Investidores; e (iii) que os representantes de
venda dos Participantes Especiais, caso venham a ser contratadas pelos Coordenadores recebam
previamente exemplar do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoa designada pelos Coordenadores.

Sera realizada a distribuicao publica de inicialmente até 1.400.000 (um milhdo e quatrocentas mil)
de Cotas do Fundo, ao prego unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, e sem considerar
(i) a possibilidade de Op¢éao de Lote Adicional e (ii) a possibilidade de Distribuigdo Parcial, conforme
descrito abaixo.

A quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida de Cotas Adicionais em até 20%
(vinte por cento), conforme decisao conjunta do Administrador, dos Coordenadores e sugestdo do
Gestor, conforme facultado pelo artigo 14, paragrafo §2°, da Instrugdo CVM 400. As Cotas
Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

A Oferta podera ser encerrada pelos Coordenadores, com distribuicao parcial das Cotas desde que
tenham sido subscritas e integralizadas Cotas representativas de, no minimo, o Valor Minimo da
Oferta, portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribui¢gao parcial das Cotas,
desde que haja subscricdo e integralizagdo do Valor Minimo da Oferta, sendo que as Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da Oferta serdo canceladas pelo Administrador. As Instituicbes
Participantes da Oferta ndo sao responsaveis pela subscri¢cdo e integralizacdo de eventual saldo
de Cotas que nao seja subscrito e integralizado no dmbito da Oferta.

Apbs o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
e a divulgacao do Aviso ao Mercado da Oferta, e anteriormente a concessao do registro da Oferta
pela CVM, poderdo ser realizadas apresentagdes para potenciais Investidores, a critério dos
Coordenadores.

Os Investidores interessados em adquirir Cotas no ambito da Oferta poderéo, quando da assinatura
dos respectivos Boletins de Subscricao de Cotas, condicionar a sua adesao a Oferta desde que
seja distribuida (1) a totalidade das Cotas ofertadas, ou (2) uma proporg¢éo ou quantidade minima
de Cotas, desde que desde que igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta e inferior ao
Montante da Oferta. Os Investidores deverdo indicar, adicionalmente, caso tenham optado pelo
cumprimento da condigédo constante do item “(2)” anterior, o desejo de adquirir (i) a totalidade das
Cotas indicadas no Pedido de Reserva e no Boletim de Subscri¢cdo ou (ii) a propor¢cédo entre a
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quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o término da Oferta, e a quantidade de Cotas
originalmente objeto da Oferta, observado que, nesse caso, os Investidores poderao ter suas ordem
de investimento atendida em montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor. Na hipétese
de ndo colocagdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do Prazo de
Subscri¢do, os Boletins de Subscrigdo em que tenha sido indicada a opgdo do item “(1)” acima
serao automaticamente cancelados pelas Instituicbes Participantes da Oferta. Caso os Investidores
ndo fagcam a indicacdo acima mencionada na hipétese 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, nos termos do Anuncio de Encerramento da Oferta, caso
ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, os Coordenadores deverdo 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 integralizacdo das Cotas pelos Investidores,
observado que referida data ndo devera ser posterior ao 5° (quinto) Dia Util apds a divulgagdo do
anuncio de encerramento da Oferta. A devolugédo dos recursos caso nao seja atingido o Montante
Minimo da Oferta sera realizada na propor¢éo 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, se aplicavel, e sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos
incorridos e com dedugao dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes. Ndo serdo restituidos aos Cotistas os recursos despendidos
com o pagamento de tributos incidentes sobre as aplicagdes financeiras, os quais serdo arcados
pelos Cotistas, na proporg¢ao dos valores subscritos e integralizados. Caso seja atingido o Montante
Minimo da Oferta, o procedimento a ser adotado para o encerramento da Oferta esta previsto
abaixo.

Observado o disposto neste Prospecto, a efetiva colocagéo publica das Cotas somente tera inicio
apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagédo do Anuncio de Inicio, e (c)
a disponibilizagao do Prospecto Definitivo aos Investidores.

Os Investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrugado CVM 400, Pessoas Vinculadas,
observado o Investimento Minimo por Investidor junto a uma unica Instituicdo Participante da
Oferta, deverao, necessariamente, indicar no Boletim de Subscri¢do, conforme o caso, a sua
condicdo de Pessoa Vinculada. As Pessoas Vinculadas nao terdo suas ordens de subscrigao
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 Instru¢do CVM 400, hipétese em que seréo
automaticamente cancelados todos e quaisquer pedidos de subscricdo de Cotas de Pessoas
Vinculadas.

Os investidores interessados na subscricdo das Cotas deverdo fazé-la perante uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, mediante a assinatura do Boletim de Subscri¢cdo, conforme o
caso, sendo certo que a integralizacdo das Cotas alocadas durante o Procedimento de Alocagéo
das Ordens sera realizada conforme cronograma da Oferta, de acordo com o Pre¢co de Emiss&o da
Cota.
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Caso a totalidade dos Boletins de Subscrigao, conforme o caso, realizados por Investidores nao
exceda a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo havera rateio, sendo que todos os Investidores
que participarem da Oferta serao integralmente atendidos em seus pedidos.

Caso durante o Procedimento de Alocagéo das Ordens, seja verificado excesso de demanda por
Cotas em montante superior ao Montante da Oferta acrescido de Lote Adicional, sera realizado
rateio proporcional das ordens para subscricao e integralizacdo das Cotas na respectiva data de
liquidagao 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 serdo liquidadas junto a B3, informando aos
Coordenadores o calculo do rateio proporcional realizado.

A integralizagdo das Cotas alocadas durante o Procedimento de Alocagdo das Ordens sera
realizada na data de liquidacao financeira imediatamente posterior ao Procedimento de Alocacao
das Ordens que foi encerrado, conforme cronograma da Oferta, sendo que as liquidagdes da
ocorrerao exclusivamente de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As eventuais
liquidagdes financeiras que venham a ocorrer apos a data de liquidagao financeira serao realizadas
junto ao Administrador do Fundo, na qualidade de escriturador do Fundo, ou qualquer terceiro
contratado nos termos do Regulamento para prestar o servigo de escrituragdo, conforme o caso,
em datas a serem definidas pelo Administrador em conjunto com os Coordenadores, devendo os
investidores interessados em adquirir tais Cotas remanescentes do Fundo apos a data de
liquidacao financeira contatar diretamente os Coordenadores.

Encerramento da Oferta: Quando da divulgagéo do Anuncio de Encerramento, os Coordenadores
deverao informar o total de Cotas distribuidas e o0 montante total captado pelo Fundo em razdo das
Cotas subscritas e integralizadas no &mbito da Oferta e na hipé6tese de distribuicao 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 Boletins de Subscri¢ao,
conforme o caso, e a data em que sera realizada a devolugcdo pelo Administrador dos recursos
utilizados para a integralizagdo das Cotas pelos Investidores, observado que referida data nao
devera ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento da
Oferta.

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

Para os fins da presente Oferta, serao consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da Oferta
que sejam nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo CVM
505: (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do Fundo, do Administrador,
do Gestor, do Consultor Imobiliario e/ou outras pessoas vinculadas a emisséo e distribuicdo, bem como
seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(i) controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores das Instituicdes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador, do Consultor
Imobiliario, do Fundo ou das Instituicdes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na estruturagéo
da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor, ao
Consultor Imobiliario ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Fundo, o Administrador, o Gestor, o Consultor Imobiliario ou as Instituicbes Participantes da
Oferta contrato de prestacéo de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediag&o ou de
suporte operacional no dmbito da Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario
ou das Instituicbes Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor, pelo Consultor Imobiliario ou pelas Instituigbes Participantes da
Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor, ao Consultor Imobiliario ou as Instituicbes Participantes da Oferta desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (ix) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga
a pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor, ao Consultor Imobiliario ou as Instituicdes
Participantes da Oferta, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme
Plano de Distribuicédo previsto na pagina 35 deste Prospecto Definitivo.

Procedimento de Alocacdo de Ordens

Sera adotado o procedimento de coleta de intengbes de investimento no ambito da Oferta a ser
conduzido pelos Coordenadores, do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a verificagao, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, observado o
Investimento Minimo, para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta sera atingido.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas do Lote
Adicional), as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 67 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.
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Oferta

Os Investidores interessados em participar da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, deverao
realizar a subscricdo de Cotas, mediante a assinatura de um ou mais Boletins de Subscrigédo junto
a uma unica Instituicdo Participante da Oferta. A assinatura de mais de um Boletim de Subscrigédo
resultara na consolidagdo dos Boletins de Subscri¢cdo para fins da quantidade de Cotas objeto de
interesse do respectivo Investidor. Os Investidores deverao indicar, obrigatoriamente, no respectivo
Boletim de Subscri¢ao, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Boletim de
Subscricdo ser cancelado pela respectiva Instituigdo Participante da Oferta. Deverdo ser
observados pelos Investidores o Investimento Minimo, os procedimentos e normas de liquidagao
da B3 e o quanto segue:

0] fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no Boletim de Subscricdo a sua condicdo ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serao aceitos os Boletins de Subscrigdo firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitagao, observado, no entanto, que no caso de distribuicao
com excesso de demanda superior 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), as ordens de investimento de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados;

(i cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, podera, no
Boletim de Subscri¢céo, condicionar sua adesao a Oferta a distribuicdo (a) do Montante da
Oferta; ou (b) de uma propor¢do ou quantidade minima de Cotas, desde que igual ou
superior ao Montante Minimo da Oferta e inferior ao Montante da Oferta, sendo certo que
nesse caso o Investidor devera, no momento da aceitagao, indicar se, implementando-se a
condigao prevista, pretende receber a totalidade das Cotas por ele subscritas ou quantidade
equivalente a proporgéo entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do
Investidor em receber a totalidade dos valores mobiliarios por ele subscritos, observado
que, nesse caso, os Investidores poderdo ter seu Boletim de Subscricdo atendido em
montante inferior ao Investimento Minimo;

(i) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores
serdo informados a cada Investidor na data de divulgacdo do Comunicado de Resultado
Final de Alocagao (conforme indicado no Cronograma Indicativo da Oferta) pela Instituicdo
Participante da Oferta que houver recebido o respectivo Boletim de Subscricdo, por meio
de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Boletim de Subscri¢cdo ou, na
sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo
com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor da ordem de investimento ou do Boletim de
Subscrigao;

(iii) cada Investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor
indicado no inciso (ii) acima a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado
seu Boletim de Subscri¢éo, até as 16:00 horas da Data de Liquidagao (conforme indicada
no Cronograma Estimado das Etapas da Oferta). Ndo havendo pagamento pontual, o
Boletim de Subscricdo sera automaticamente cancelado pela Instituigdo Participante da
Oferta; e

(iv) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Boletim de Subscri¢do. As Instituicbes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Boletins de Subscrigao feitos por Investidores titulares de
conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.
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Os Boletim de Subscrigédo serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii)
e (iv) acima, e na Sec¢ao “Termos e Condi¢des da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Alteragédo das
circunstancias, revogagado ou modificagdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 43
deste Prospecto Definitivo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA CELEBRACAO DO BOLETIM DE
SUBSCRICAO QUE (l) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS
NO BOLETIM DE SUBSCRICAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 66 A
82 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS
QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (I1) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE CELEBRAR O BOLETIM DE SUBSCRICAO, SE ESSA, A SEU
EXCLUSIVO CRITERIO, (A) EXIGIRA A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU
CADASTRO; (B) EXIGIRA A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA
ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DA SUBSCRICAO DE COTAS; E/OU (C) ACEITARA A
APRESENTACAO DE MAIS DE UM BOLETIM DE SUBSCRICAO POR INVESTIDOR; E (lll) (IV)
ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DA
SUBSCRIGCAO DAS COTAS OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Disposi¢oes da Oferta

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidagao, recibo de Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento, e
da obtencao de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes
do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera
em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtencio de autorizagdo da B3,
quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicoes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Boletins de Subscri¢ao. As Instituicbes Participantes da Oferta somente
atenderao aos Boletins de Subscrigdo feitos por Investidores titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas
do Lote Adicional), as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E
INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA”, NA PAGINA 67 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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Alocacéo e Liquidagado da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituigdes Participantes da Oferta serao alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelos Coordenadores, assegurando tratamento aos Investidores da Oferta
justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instrugdo CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas pelos Coordenadores, durante o Procedimento de Alocacao
de Ordens, os Coordenadores verificardo se: (i) o Montante da Oferta foi atingido; e (ii) houve
excesso de demanda; diante disto, os Coordenadores definirdo se havera liquidagao da Oferta.

Apos a verificagdo da alocacao de que se trata acima, a Oferta contara com processo de liquidagao
via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidagao da Oferta ocorrera na Data de Liquidagéo, observado o abaixo descrito, sendo certo
que a B3 informara aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de
liquidagdo, sendo certo que a Instituicdo Participante da Oferta liquidara de acordo com os
procedimentos operacionais da B3.

Caso, na Data de Liquidagao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador até o 3° (terceiro) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidagado pelo
Prego por Cota, sem prejuizo da possibilidade de os Coordenadores alocarem a referida ordem
para outro Investidor, sendo certo que, caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas
junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituigdes Participantes da Oferta
deverao devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, os quais deverao ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcbes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, sem juros ou
corregao monetaria, e com dedugao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagéo
relativo aos valores restituidos.

Procedimentos para subscricao e integralizagao das Cotas

No ato de subscricdo das Cotas, o subscritor devera assinar (a) o respectivo Boletim de Subscrigao,
bem como (b) o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual atestara que teve acesso e
realizou a leitura integral dos exemplares do Prospecto e do Regulamento, que tomou ciéncia dos
objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimentos, da composi¢cado da carteira, da Taxa de
Administracao, da Taxa de Performance, dos riscos associados ao seu investimento no Fundo e da
possibilidade de ocorréncia de variagdo e perda no Patrimdnio Liquido e, consequentemente, de
perda, parcial ou total, de seu capital investido.

A integralizagcdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidagao, pelo Pregco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-
se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os
procedimentos de colocacgao.

A integralizacédo de Cotas sera realizada na Data de Liquidagc&o, de acordo com o Precgo por Cota,
em consonancia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no Boletim de
Subscri¢do, conforme aplicavel.
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Apés a Data de Liquidagao, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado
nos termos dos artigos 29 e 54-A da Instrugdo CVM 400.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada
pelos Coordenadores, com a correspondente divulgagao do Anuncio de Encerramento. No entanto,
na hipotese de nao ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser
concluida pelos Coordenadores, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuigdo
parcial, nos termos definidos neste Prospecto e no Regulamento.

Alteracao das circunstancias, revogacdo ou modificagdo, suspensao e cancelamento da
Oferta

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que autorize modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragbes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagédo
do pedido de registro de distribui¢cdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, os Coordenadores poderao
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condigdes para os Investidores ou
a fim de renunciar a condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°,
da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condigbes da Oferta seja aceito pela
CVM, o prazo para distribuigao da Oferta podera, a critério da CVM, ser prorrogado em até 90 (noventa)
dias contados da aprovagéo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagcao
anteriores ou posteriores a revogacgao serao considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A
modificagdo ou revogagcédo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelos
Coordenadores, e divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, da B3
e do Fundos.net, administrado pela B3, no(s) mesmo(s) veiculo(s) utilizado(s) para a divulgagéo do
Aviso ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Em caso de modificagcdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de divulgagéo do antncio
de retificacao que informara sobre a modificagdo da Oferta seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, as Instituicdes Participantes da Oferta presumirdo que os
Investidores pretendem manter a declaragéo de aceitagdo. Os Coordenadores deverao acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de
que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condig¢des, conforme o caso.

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

Cada Instituicao Participante da Oferta devera comunicar os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos
19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitagao a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisao a respectiva Instituicao Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia
Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em néo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
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aceitacao, os valores até entéo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da Data de Liquidagéo, sem juros ou corre¢gdo monetaria, e com dedugéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, e aos encargos incidentes, se
existentes, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Na hipétese exclusiva de modificagdo da Oferta, os Coordenadores deverao acautelar-se e certificar-
se, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a
Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des. Caso o Investidor ja tenha aderido
a Oferta, a pertinente Instituicdo Participante da Oferta devera comunica-lo a respeito da modificagao
efetuada e, caso o Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua
desisténcia do Boletim de Subscrigdo no prazo estipulado acima, sera presumido que tal Investidor
manteve o seu Boletim de Subscricdo e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em
conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo Boletim de Subscrigao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400, ou (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, todos os atos de aceitagao serdo
cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor celebrou o seu Boletim de
Subscricdo ou realizou sua ordem de investimento, conforme o caso, comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, sem juros
ou corre¢gao monetaria, e com dedugao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da comunicagéo do cancelamento ou da revogagao da Oferta.

Em qualquer hipotese, a revogacgao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagéo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores
depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com
dedugao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

Na hipotese de restituigdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitagao relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Registro para Distribuicdo e Negociagéo das Cotas

As Cotas serao registradas para distribuigdo, no mercado primario por meio do DDA, e para
negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e
custodiadas.

N&o obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario
até a integralizagao total das Cotas e o encerramento da Oferta.

Contrato de Distribuicao
O Contrato de Distribuigao estabelece que o cumprimento, por parte dos Coordenadores, de todos os
deveres e obrigagdes assumidos no Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento de
determinadas condigbes precedentes.
Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo respondera perante os
Coordenadores na ocorréncia de determinados fatos, responsabilizando-se pelo pagamento de valores
cobrados dessas partes a titulo de multas, atualizagdes monetarias e juros.
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Como contraprestagéo aos servigos de estruturagdo, coordenacao e distribuicdo das Cotas objeto da
Oferta, os Coordenadores fardo jus ao seguinte Comissionamento:

()Comissdo de Coordenagéo e Estruturagdo: a comissao correspondente a 1,00% (um por cento),
incidentes sobre o montante total integralizado da Oferta, cujo montante sera dividido em duas partes
iguais entre os dois Coordenadores;

(ilComissao de Distribuicdo: 2,00% (dois por cento) incidentes sobre o montante total de Cotas
efetivamente subscritas e integralizadas;

(iii)Comissao de Distribuicdo para cada Participante Especial: a Comissdo de Distribuicdo podera ser
repassada, no todo ou em parte, conforme definido pelos Coordenadores, aos Participantes Especiais
que aderirem a Oferta, a critério dos Coordenadores. O pagamento da Comiss&o de Distribui¢cdo para
cada Participante Especial devera ser realizado em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da datado
Encerramento da Oferta.

O pagamento do Comissionamento acima descrito de cada um dos Coordenadores devera ser feito a
vista, em moeda corrente nacional, na data da liquidagédo financeira da Oferta, via Transferéncia
Eletrénica Disponivel (TED) ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente a
ser indicada pelos Coordenadores.

O Fundo arcara com o custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,
comissionamento e reembolso devido as Instituicdes Participantes da Oferta. O Fundo devera fazer os
pagamentos devidos as Instituicdes Participantes da Oferta liquidos de dedugdes e retencgdes fiscais de
qualquer natureza, incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura venham a incidir sobre as
operagbes da espécie da Emissédo, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas dos tributos ja
existentes. Dessa forma, todos os pagamentos devidos as Instituicdes Participantes da Oferta serdo
acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicao
para o Programa de Integragdo Social - PIS; e a Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade
Social — COFINS, de forma que as Instituicdes Participantes da Oferta recebam suas respectivas
remunerac¢des como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).

Caso a Oferta seja cancelada, os valores eventualmente integralizados serdo devolvidos aos
Investidores na forma definida no Prospecto e, nesta hipotese, a remuneragéo pelos servigos de
distribuicao das Cotas, estruturagcao da Oferta e implantagdo da Oferta ndo serdo devidos.

Nao serdo devidos aos Coordenadores, direta ou indiretamente, por forga ou em decorréncia deste
Contrato, reembolso de custos ou despesas em relagdo a Oferta, prémio de sucesso ou qualquer tipo
de remuneragéo que nao esteja expressamente prevista neste Contrato.

As Instituicbes Participantes da Oferta emitirdo, individualmente, ao Fundo, recibos das importancias
recebidas, quitando, dessa forma, as operagdes realizadas.

Caso os custos e despesas inicialmente incorridos na Oferta sejam arcados pelos Coordenadores, tais
custos e despesas serdo posteriormente reembolsados pelo Fundo, exceto em caso (i) da revogacao
e/ou da suspensao e/ou cancelamento da Oferta; (ii) da rescisdo e/ou resilicdo involuntaria do Contrato
de Distribuicao; (iii) da ndo captagdo do Montante Minimo da Oferta. Nas hipoteses (i), (i) e (iii) deste
item, o Administrador, em nome do Fundo, devera reembolsar o Coordenador dos custos e despesas
inicialmente incorridos no ambito da Oferta pelo Coordenador mediante a apresentacdo dos
comprovantes das despesas antecipadas e incorridas, as quais devem ser reembolsadas em até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data do recebimento pelo Administrador de notificagdo do Coordenador
neste sentido.
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Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, cada uma das Instituicdes Participantes da Oferta
oportunamente emitira recibo ao Fundo.

O Contrato de Distribuigéo esta disponivel para consulta e obtengao de cépias junto aos Coordenadores,
nos enderecos indicados na Segéo “Termos e Condi¢des da Oferta - Outras Informagdes” na pagina 50
deste Prospecto Definitivo.

Instituicées Participantes da Oferta

O processo de distribuigcdo das Cotas do Fundo conta, ainda, sob coordenagéo dos Coordenadores,
com a participagéo dos Participantes Especiais, vinculados a Oferta por meio da celebragdo do Termo
de Adesao ao Contrato de Distribuicao.

A participagdo dos Participantes Especiais ndo prejudicard as obrigagbes assumidas pelos
Coordenadores perante o Fundo nos termos do Contrato de Distribuicdo, sendo que, os Participantes
Especiais estao sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades dos Coordenadores previstas no
Contrato de Distribuigao, inclusive no que se refere as disposigcbes regulamentares e legislagdo em
vigor.

Na hipétese de haver descumprimento, por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de ades&o ao Contrato de Distribuigdo ou
em qualquer contrato celebrado no dmbito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta
previstas na regulamentagdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagao, aquelas previstas na Instrugéo
CVM 400 e na Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestagao indevida na midia
durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo
Participante da Oferta deixara de integrar o grupo de instituicbes responsaveis pela colocagao das Cotas
no ambito da Oferta, a critério exclusivo dos Coordenadores, devendo cancelar todas as ordens que
tenha recebido e informar imediatamente os Investidores que com ela tenham realizado ordens sobre o
referido cancelamento. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores
depositados serao devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo
e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, sem
juros ou corregdo monetaria, e com dedugéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua
titularidade por ele indicada no Boletim de Subscrigao.
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Demonstrativo dos Custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

Volume da Oferta

140.000.000,00

1.400.000,00

Custo Unitario

% em Relagao

Despesas

Comissées e Despesas!" Valor ao Montante da
por Cota (R$) Oferta
Comissodes da Oferta
Comisséao ~de Coordenacao e 1.400.000,00 1,00 1,00%
Estruturagao
Comisséo de Distribuigdo 2.800.000,00 2,00 2,00%
Total de Comissdes 4.200.000,00 3,00 3,00%
Tributos relativos as Comissées @) 405.300,00 0,29 0,29%
Despesas da Oferta
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,23 0,23%
;gxa de Registro e Distribuigdo na 70.515,09 0.05 0.05%
Taxa de Registro na ANBIMA 6.177,40 0,01 0,01%
Assessor Legal 125.000,00 0,09 0,09%
Qutras despesas 40.000,00 0,03 0,03%
Total de Despesas 559.006,85 0,40 0,40%
Total de Comissoes, Tributos e 5.164.306,85 3.69 3.69%

(1)

Valores arredondados e estimados, calculados com base em dados de 13 de dezembro de 2019,

considerando o Montante da Oferta, sem considerar eventual exercicio da op¢do de Lote Adicional.

2

da Instituigdo Participante da Oferta.
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Cronograma Indicativo da Oferta

Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista (V2
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta junto a CVM 11/10/2019
Divulgagéo do Aviso ao Mercado 13/01/2020
2
Disponibilizagao do Prospecto Preliminar
3 Obtengéo do Registro da Oferta 24/01/2020
Divulgagéo do Anuncio de Inicio 27/01/2020
4
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
5 Inicio do Periodo de Subscrigéo e de recebimento dos Boletins 27/01/2020
de Subscrigao pelos Investidores
Encerramento do Periodo de Subscri¢gdo e de recebimento 14/02/2020
6 . . .
dos Boletins de Subscrigédo pelos Investidores
7 Procedimento de Alocagéo de Ordens 17/02/2020
8 Data de Divulgagdo do Comunicado de Resultado Final da 19/02/2020
Alocacéao
9 Data de Liquidagao 20/02/2020
10 Divulgagéo do Anuncio de Encerramento 21/02/2020

() As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e
antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Administrador, do Gestor e dos Coordenadores. Qualquer modificacdo no
cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagéo da Oferta, seguindo o
disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.

@ Caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspenséo, prorrogagdo, revogacdo ou modificagdo da Oferta, tal
cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestagcdo de aceitagdo a Oferta, manifestagao de revogagao
da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagéo da Oferta, e sobre os
prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja as
secbes “3. Termos e Condigbes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Alteragdo das circunstancias, revogagao ou
modificagdo, suspenséo e cancelamento da Oferta”, na pagina 43 deste Prospecto.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo informados
por meio da disponibilizagcdo de documentos na rede mundial de computadores, na pagina do
Administrador, dos Coordenadores, da CVM e da B3, nos enderecos indicados abaixo.
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Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado no més de outubro de 2019, pelo Gestor. O Estudo de
Viabilidade encontra-se anexo ao presente Prospecto como Anexo .

As analises do Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projeges de resultado do investimento de
parte dos recursos provenientes da Oferta na aquisi¢do de participacdo em Ativos. Para isso, foram
utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, desempenho histérico, situagao atual e
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de
Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. O Gestor ndo se responsabiliza
por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.
Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores devem avaliar cuidadosamente os
riscos e incertezas descritos neste Prospecto, em especial o fator de risco veja a segdo “Fatores de
Risco - O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor”, na pagina 82 deste Prospecto.

O Fundo n&o busca um objetivo de retorno determinado.

A RENTABILIDADE PASSADA OU ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Instru¢do CVM
472, e as informagdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de
divulgagao publica, tampouco para atender a exigéncias de 6rgao regulador de qualquer outro pais, que
n&o o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sao fatos e ndo se deve confiar nelas como
sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto sdo advertidos
que as informagdes constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se confirmar, tendo em vista que
estéo sujeitas a diversos fatores, tais como descritos no Estudo de Viabilidade constante no Anexo lll a
este Prospecto.

Potenciais investidores devem observar que as premissas, estimativas e expectativas incluidas no
Estudo Viabilidade e neste Prospecto refletem determinadas premissas, analises e estimativas dos
Ativos. As premissas utilizadas no Estudo de Viabilidade e neste Prospecto ndo foram verificadas de
maneira independente pelos auditores do Fundo.
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Outras informacgdes

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para consulta as copias deste
Prospecto Definitivo, ao qual o Regulamento esté anexo, ou do Contrato de Distribuic&o, os interessados
deverdo dirigir-se a sede do Administrador ou dos Coordenadores, nos enderegos e/ou websites
indicados abaixo, conforme o caso:

Administrador
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

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

At.: Raphael Magalhdes Morgado

Tel.: 21 3514-0000

E-mail: ger2.fundos@oliveiratrust.com.br

Website: www.oliveiratrust.com.br (para acessar o Prospecto, neste website clicar em “Fundos”, depois
clicar em “Rb Capital Desenvolvimento imobiliario IV Fundo de Investimento imobiliario - FII” e, entao,
clicar em “Prospecto”)

Coordenador Lider

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Rua Senador Dantas, n® 105, 37° andar, Rio de Janeiro — RJ

At.: Samir Salun

Tel.: (11) 4298-7000

E-mail: bbbi.securitizacao@bb.com.br

Website: www.bb.com.br/ofertapublica (neste site acessar “FIl RB Capital Desenvolvimento
Residencial IV” > “Leia o Prospecto Definitivo”)
Coordenador

RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 11° andar, parte, Sdo Paulo - SP
At.: Adalbero Cavalcanti
Tel.: 11 3127 2700

E-mail: Distribuicao@rbcapital.com

Website: https://www.rbinvestimentos.com/ (neste site clicar em “Ofertas Publicas” > “Ofertas em
Andamento” > “RB Capital Desenvolvimento Residencial FII” > “Prospecto Definitivo”)

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rua Sete de Setembro, n® 111, 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, n°® 340, 2°, 3° e 4° andares

Sao Paulo — SP

Website: www.cvm.gov.br (neste site acessar > “Informagbes de Regulados - Ofertas Publicas” >
“Ofertas de Distribuicdo” > “Ofertas Registradas ou Dispensadas > selecionar “2019” > “Quotas de
Fundo Imobiliario” > “RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo De Investimento Imobiliario —
F1I” > “Prospecto Definitivo da Primeira Emissao”)
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B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO
Praca Antbnio Prado, n° 48
Sao Paulo - SP

Website: www.b3.com.br (neste site acessar > Produtos e Servigos > Solugbes para Emissores >
Ofertas publicas / Saiba mais > Ofertas em andamento > Fundos > “Fundo de Investimento
Imobiliario RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento Imobiliario - FIl - 12
Emissao” e, entéo, localizar o documento requerido)

O Aviso ao Mercado divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, das
Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM e da B3, esta disponivel aos interessados e pode ser obtido
eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do artigo 54-A
da Instrugdo CVM 400:

U

(ii)

(i)

Administrador: www.oliveiratrust.com.br/sites/fundos/ (neste site selecionar “RB Capital
Desenvolvimento Residencial IV FII” e, entdo, localizar o documento requerido)

Coordenador Lider: www.bb.com.br/ofertapublica (neste site acessar “FIl RB Capital
Desenvolvimento Residencial IV’ e, entao, clicar em “Leia o Aviso ao Mercado”)
Coordenador: www.rbinvestimentos.com/ (neste site clicar em “Ofertas Publicas” > “Ofertas
em Andamento” > “RB Capital Desenvolvimento Residencial FII” > “Aviso ao Mercado”)
CVM: http://www.cvm.gov.br (neste site acessar > Fundos > Fundos de Investimento
Registrados > RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento Imobiliario
— Fll e, entao, localizar o documento requerido); e

B3: http://www.b3.com.br (neste site acessar > Produtos e Servigos > Solugbes para
Emissores > Ofertas publicas / Saiba mais > Ofertas em andamento > Fundos > “Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl - 12 Emiss&o” e, entdo, localizar o documento requerido).

O Anuncio de Inicio e o Anuncio de Encerramento, quando de sua divulgacao, serdo disponibilizados
nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, das Instituicbes Participantes da
Oferta, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

0

(ii)

(i)

(iv)

(v)

Administrador: www.oliveiratrust.com.br/sites/fundos/ (neste site selecionar “RB Capital
Desenvolvimento Residencial IV FII” e, entdo, localizar o documento requerido);
Coordenador Lider: www.bb.com.br/ofertapublica (neste site acessar “FIl RB Capital
Desenvolvimento Residencial IV’ e, entao, clicar em “Leia o Andncio de Inicio” ou em “Leia o
Anuncio de Encerramento”, conforme o caso)

Coordenador: www.rbinvestimentos.com/; (neste site clicar em “Ofertas Publicas” > “Ofertas
em Andamento” > “RB Capital Desenvolvimento Residencial FlI” > “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”)

CVM: http://www.cvm.gov.br (neste site acessar > Fundos > Fundos de Investimento
Registrados > RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento Imobiliario
— Fll e, entdo, localizar o documento requerido); e

B3: http://www.b3.com.br (neste site acessar > Produtos e Servicos > Solugbes para
Emissores > Ofertas publicas / Saiba mais > Ofertas em andamento > Fundos > “Fundo de
Investimento Imobiliario RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl - 12 Emiss&o” e, entdo, localizar o documento requerido).
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4. SUMARIO DO FUNDO

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

BASE LEGAL E PRAZO DE DURAGAO

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, € uma comunhao de recursos captados
por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, bem como regido pela Lei n® 8.668/93,
pela Instrugdo CVM 472, pelo Regulamento e pelas disposi¢cdes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis, com prazo de duragao de 72 (setenta e dois) meses, contados a partir da data da
primeira integralizacdo de cotas do Fundo.

PUBLICO ALVO
O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas naturais e juridicas, residentes e

domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de
longo prazo em ativos imobiliarios.

E vedada a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugdo CVM n° 494,

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO

O objetivo do Fundo é gerar retorno aos Cotistas por meio do investimento, direto ou indireto, em
Ativos.

A Carteira podera ser composta pelos ativos listados abaixo, observados os termos e condi¢gbes do
Regulamento:

(i) Ativos Alvo;
(i) Ativos de Liquidez; e
(iii) Outros Ativos.

DESTINAGAO DOS RECURSOS

A totalidade dos recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta, incluindo eventual
emissao de Lote Adicional, (ap6s a dedugéo do Comissionamento e dos demais custos da Oferta,
descritos da tabela “Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo),
seja em razdo da captagdo do Montante da Oferta ou do Montante Minimo da Oferta, serdo
destinados para a aquisicdo de Ativos, observada a Politica de Investimentos do Fundo. Apés o
encerramento do Periodo de Investimento, os referidos recursos serao distribuidos entre os Ativos
da seguinte forma:

Aivo Montante (RS e e 2
Ativos Alvo 126.000.000,003 90 a 95

Ativos de Liquidez 7.000.000,00* 0ab

Outros Ativos 7.000.000,005 0ab

Total 140.000.000,00 100

! Valores estimados considerando o Montante da Oferta.

2 Percentuais estimados, considerando o Montante da Oferta.
3 Valor estimado, considerando 90% do Montante Total

4 Valor estimado, considerando 5% do Montante Total

5 Valor estimado, considerando 5% do Montante Total.
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Durante o Periodo de Investimento, os recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta
(ap6s a deducdo do Comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela
“Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo), seja em razédo da
captagdo do Montante da Oferta ou do Montante Minimo da Oferta, poderdo ser alocados
preponderantemente em Ativos de Liquidez.

O Periodo de Investimento do Fundo, observada sua Politica de Investimento e o limite estabelecido
no Regulamento sera de 24 (vinte e quatro) meses contados da primeira data de integralizagao das
Cotas da 12 emissdo do Fundo.

Para o fim de verificagdo do percentual acima, deverao ser somados aos Ativos Alvo os seguintes
valores, ainda que investidos em Outros Ativos e/ou Ativos de Liquidez: (i) destinados ao
pagamento de despesas do Fundo desde que limitado a 5% (cinco) do Patriménio Liquido; (ii)
decorrentes de operagbes de desinvestimento: enquanto vinculados a garantias dadas ao
comprador do ativo desinvestido, conforme aplicavel; (iii) aplicados em titulos publicos com o
objetivo de constituicdo de garantia junto a instituicdes financeiras oficiais, conforme aplicavel; (iv)
decorrentes da integralizagdo de Cotas e ainda ndo alocados nos Ativos Alvo; e (v) ja
comprometidos em Empreendimentos Imobiliarios contratados.

A diversificagdo do Patriménio Liquido do Fundo sera definida pelo Gestor, observada a Politica de
Investimento do Fundo. Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao
ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos na Instrugdo CVM 555 e ao Administrador e ao Gestor serdo aplicaveis as regras de
desenquadramento e reenquadramento estabelecidas na referida Instrugdo, observadas as
excecgdes previstas no §6° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Conforme disposto no Regulamento, entende-se por Ativos Alvo (i) as Participagbes Societarias
que sejam de titularidade do Fundo, (ii) outras formas de participagdes detidas diretamente e/ou
indiretamente pelo Fundo nos Empreendimentos Imobiliarios, através das Sociedades Investidas,
(i) os Empreendimentos Imobiliarios e (iii) outros titulos ou valores mobiliarios que tenham por
finalidade o financiamento dos Empreendimentos Imobiliarios; em quaisquer casos, observados os
Critérios de Elegibilidade aplicaveis.

O investimento do Fundo nas Sociedades Investidas esta condicionado a observancia cumulativa
dos Critérios de Elegibilidade das Sociedades Investidas, segundo os quais referidas sociedades
devem:

(i) caso destinadas a investimento direto pelo Fundo, serem sociedades por agdes de capital
fechado ou sociedades limitadas devidamente organizadas, constituidas e existentes de acordo
com as leis da Republica Federativa do Brasil, cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(i) caso destinadas a investimento indireto pelo Fundo, por meio de Sociedades Investidas
que atendam ao disposto no inciso (i) acima, ser sociedades por ac¢des de capital fechado,
sociedades limitadas, consoércios ou sociedades em conta de participagdo, devidamente
organizadas, constituidas e existentes de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
Cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario;

(iii) serem controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo ou contar com participagdo de
representantes do Fundo na composi¢ao da diretoria da Sociedade Investida; e

(iv) ter como objeto social o investimento (a) em outras Sociedades Investidas; e/ou (b) em
Empreendimentos Imobiliarios.

O Gestor podera indicar um ou mais membros para ocuparem posi¢gdes na administragdo das
Sociedades Investidas que venham a ser objeto de investimento pelo Fundo e, portanto, o Fundo
podera adquirir participacdo nas Sociedades Investidas em que membros do Gestor e/ou de
qualquer empresa ligada ao Gestor, fagam parte da diretoria, conselhos de administragéo,
consultivo ou fiscal.
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A observancia, verificagdo e validagdo dos Critérios de Elegibilidade das Sociedades Investidas
serao de responsabilidade do Gestor, sem prejuizo da obrigagdo de comprovagéo pelo Gestor ao
Administrador do atendimento a tais critérios, na forma prevista no Regulamento.

Os Empreendimentos Imobiliarios a serem objeto de investimento direto e/ou indireto por parte do
Fundo e/ou direto ou indireto por parte das Sociedades Investidas deverdo observar
cumulativamente os Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos Imobilidrios, a seguir
descritos:

(i) Concentracdo Regional: Os Empreendimentos Imobilidrios deverdo ser localizados
exclusivamente na Cidade de Sao Paulo e respectiva regido metropolitana, sem limite de
concentracao;

(i) Exposicdo dos Empreendimentos Imobiliarios: O investimento total em um uUnico
Empreendimento Imobiliario objeto de investimento pelo Fundo n&o devera exceder o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento) do Patriménio Liquido ou o montante de R$25.000.000,00 (vinte e
cinco milhdes de reais), o que for maior, alocado em um unico projeto; e

(iii) Exposicdo dos Incorporadores: O Fundo nado podera ter mais do que (a) 50% (cinquenta
por cento) do Patriménio Liquido exposto contra um mesmo incorporador, individualmente; e
(b) 75% (setenta e cinco por cento) do Patrimbnio Liquido exposto contra os 02 (dois)
incorporadores contra os quais o Fundo detenha maior exposi¢ao, considerados em conjunto. Para
fins do disposto neste inciso, a "exposi¢ao" do Fundo contra um incorporador € apurada pela
somatoéria da exposigdo do Fundo contra o respectivo incorporador em cada Empreendimento
Imobiliario no qual o incorporador detenha participacao. Por sua vez, a exposicdo do Fundo contra
cada incorporador em cada Empreendimento Imobiliario € apurada pelo produto entre (x) o
montante que o Fundo investiu e ainda tem expectativa de investir no Empreendimento Imobiliario,
de acordo com os compromissos firmados no ambito do desenvolvimento do respectivo
Empreendimento Imobiliario; e (y) a razdo entre a participagdo do incorporador contra o qual o
Fundo esta exposto no Empreendimento Imobiliario e a participagédo da totalidade dos Parceiros no
mesmo Empreendimento Imobiliario. Para fins do disposto neste inciso, exclusivamente, o Fundo
nao sera considerado desenquadrado em relagédo aos percentuais mencionados neste inciso, caso
durante o Periodo de Investimento ou qualquer momento apds ocorra operagado societaria que
resulte no desenquadramento passivo do Fundo, inclusive, mas nao se limitando, em decorréncia
da aquisicdo de um incorporador por outro incorporador ou a fusdo entre 2 (dois) ou mais
incorporadores; e

(iv) Exposicdo dos Empreendimentos Imobiliarios por preco unitario: (a) até 50% (cinquenta por
cento) do Patriménio Liquido podera ser investido em Imoveis Faixa Preco lll; (b) no minimo 40%
(quarenta por cento) do Patriménio Liquido podera ser investido em Imoéveis Faixa Prego Il; e (c) até
15% (quinze por cento) do Patriménio Liquido podera ser investido em Imoveis Faixa Preco |.

(v) Co-investimento RB Capital: Os Ativos Alvo deverao ser objeto de co-investimento, direto
ou indireto, pelo Gestor, por si proprio, por meio de uma Pessoa Ligada, por meio de outros fundos
por ele administrados e/ou geridos, no montante equivalente a pelo menos 5% (cinco por cento) do
valor total a ser investido pelo Fundo, podendo ser via investimento em cotas do Fundo ou de forma
direta em um ou mais Ativos Alvo, podendo, inclusive ser de forma desproporcional ao investimento
realizado pelo Fundo nos Ativos Alvo.

A observancia, verificagdo e validagdo dos Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos
Imobiliarios sera de responsabilidade do Gestor e devera ser feita na data de aquisicao do
respectivo Ativo Alvo pelo Fundo, sem prejuizo da obrigagao de comprovagédo ao Administrador do
atendimento a tais critérios, na forma prevista no Regulamento.

Os montantes decorrentes de integralizagdes de Cotas ainda ndo aplicados em Ativos Alvo seréo
considerados para fins de mensuragdo dos Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos
Imobiliarios, sendo certo que os valores mencionados acima seréao considerados pro rata enquanto
houver dinheiro em caixa do Fundo.
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Outros Ativos e Ativos de Liquidez

A parcela do Patriménio Liquido do Fundo que néo for investida nos Ativos Alvo sera alocada em
Outros Ativos e/ou Ativos de Liquidez.

O Gestor podera, a seu exclusivo critério, por si proprio, por meio de Pessoa Ligada ou por outros
fundos por ele administrados e/ou geridos, co-investir nos Ativos Alvo junto ao Fundo no montante
equivalente a pelo menos 5% (cinco por cento) do valor total a ser investido pelo Fundo, por meio
de integraliza¢des de Cotas do Fundo e/ou por meio do investimento direto em um ou mais Ativos
Alvos, podendo referido co-investimento ser realizado de forma desproporcional entre os Ativos
Alvo.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantagcdo da politica de
investimento descrita no Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza,
estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito
de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario e de construgdo civil, bem como riscos
relacionados aos emitentes dos Ativos integrantes da Carteira, conforme aplicavel, ndo podendo o
Administrador, o Gestor, o Consultor Imobiliario e/ou os membros do Comité de Investimentos, em
hipétese alguma, serem responsabilizados por qualquer eventual depreciagdo dos Ativos da
Carteira ou por eventuais prejuizos sofridos pelos Cotistas.

Observado o previsto no Regulamento, o Fundo investira nos Ativos Alvo, bem como podera
adquirir Outros Ativos e Ativos de Liquidez de emissdo de um unico emissor, sendo que, além do
disposto no Regulamento, ndo existirdo quaisquer outros critérios de concentragdo e/ou
diversificagdo para os investimentos do Fundo. O disposto neste artigo implicara em risco de
concentracao dos investimentos do Fundo e em risco de pouca liquidez para o Fundo, o que podera,
eventualmente, acarretar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, tendo em vista,
principalmente, que os resultados do Fundo poderdo depender integralmente dos resultados
decorrentes do sucesso de poucos Empreendimentos Imobiliarios e da venda dos Iméveis pelas
empresas contratadas pelas Sociedades Investidas para este fim.

As receitas auferidas pelo Fundo, em decorréncia de seus investimentos nos Ativos integrantes da
Carteira, serao incorporadas ao Patriménio do Fundo e serdo consideradas para fins de pagamento
de (i) obrigacbes e despesas operacionais do Fundo, (ii) tributos devidos com relagéo as operagoes
do Fundo, se for o caso, e/ou (iii) distribuicdo de lucros e/ou parcelas de amortizagédo e/ou resgate
devidas aos Cotistas, observados os procedimentos descritos no Regulamento.

O Fundo nao podera operar no mercado de derivativos.

Os Parceiros poderao, isoladamente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas, nos termos da
regulamentacao especifica, adquirir Cotas até o limite de 25% (vinte e cinco por cento) do total de
Cotas emitidas pelo Fundo, observado o disposto no Regulamento.

Os Imoéveis, bens e direitos a serem adquiridos indiretamente pelo Fundo, através dos Ativos Alvo,
deverdo ser objeto de Laudo de Avaliagdo a ser realizado periodicamente, em observancia aos
eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislagdo e regulamentagdo em vigor.

A politica de investimento somente podera ser alterada em casos excepcionais, mediante
aprovagao prévia da Assembleia Geral, observado o quérum de deliberagao estabelecido no
Capitulo VIl do Regulamento.

O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em Empreendimentos Imobiliarios e/ou Imédveis
gravados com Onus reais.

Conforme disposto nos Capitulos XVI e XIX do Regulamento, o Fundo podera investir em Ativos
com Conflito de Interesses, cujo investimento sera devidamente aprovado por Assembleia Geral
prévia e especifica, nos termos dos Capitulos VIl e XVI do Regulamento e da regulamentagcéo em
vigor.
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Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem,
considerando sua propria situagao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento,
inclusive, mas nao se limitando a, aquelas relativas ao objetivo do Fundo, a Politica de Investimento,
a composicao da Carteira e aos fatores de risco diversos aos quais o Fundo e os Cotistas estédo
sujeitos.

ADMINISTRADOR

O Fundo é administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
acima qualificada, a qual se destaca no mercado de servigos fiduciarios desde 1995, detendo
posicdo expressiva nos servigos de administracdo de fundos.

GESTOR

O Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo, contratou, para a prestar servigos
de gestdo do Fundo, a RB Capital Asset Management Ltda., acima qualificada, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, do Regulamento e do Contrato de Gestédo, cujas atribuicbes estédo
definidas no item 6.4 do Regulamento.
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CONSULTOR IMOBILIARIO

O Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo, contratou o RB Capital Realty
Investimentos Imobiliarios Ltda., conforme qualificada acima, sociedade integrante do grupo RB
Capital, controlada pelo Grupo Orix, nos termos da regulamentagéo aplicavel, do Regulamento e
do Contrato de Consultoria.

COORDENADORES

Coordenador:
Coordenador Lider:

A instituicdo intermediaria lider da Operacdo é o BB-Banco de Investimentos S.A., o qual presta
assessoria a seus clientes para a captacao de recursos, por meio da coordenagéao, colocagao e
distribuicdo de ativos nos mercados de renda fixa e variavel, como a¢des, debéntures, notas
promissorias, certificados de potencial adicional de construgdo, certificados de recebiveis do
agronegocio, certificados de recebiveis imobiliarios, fundos de investimento em direitos creditorios,
fundos de investimento imobiliarios e bonds. Oferece ainda solugdes para financiamento via project
finance e transagoes estratégicas em fusdes, aquisigdes e private equity.
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Coordenador:

Também figurara na qualidade de coordenador da Oferta a RB Capital Investimentos Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., acima qualificada, integrante do grupo RB Capital, a qual
atua como uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios e, por se tratar de uma empresa
independente, possui autonomia na distribuicdo de produtos, sejam eles de terceiros ou originados
e estruturados pelo Grupo RB Capital, permitindo acesso a diversas instituicbes financeiras do
mercado de capitais. Dentre os principais produtos distribuidos, destacam-se: fundos de
investimento, fundos de investimento imobiliario, renda fixa bancaria e privada. As atividades do
Coordenador sdo segmentadas por canal de distribui¢do, incluindo fundos de penséo, family offices,
private banks e asset managers independentes ou ligados a grandes institui¢cdes.

COMITE DE INVESTIMENTOS

O Comité de Investimentos sera composto por 3 (irés) membros, sendo 1 (um) membro eleito pelo
Consultor Imobiliario e 2 (dois) membros eleitos pelo Gestor, devendo ser formado por pessoas de
notdrio conhecimento e de ilibada reputagéo, podendo ser eleitos, inclusive, funcionarios, diretores
e representantes do Gestor e do Consultor Imobilidrio. Seus membros terdo mandato de 02 (dois)
anos, permitida a reeleigdo, podendo, ainda, renunciar ao cargo ou ser substituidos a qualquer
tempo por aqueles que os elegeram.

Sao atribuicées do Comité de Investimentos:

(i) discutir metas e diretrizes de investimento, reinvestimento e desinvestimento do Fundo em
Ativos Alvo; e

(i) deliberar sobre os projetos e propostas de investimento, reinvestimento e desinvestimento
do Fundo em Ativos Alvo, conforme submetidos a apreciagcdo do Comité de Investimentos pelo
Gestor e pelo Consultor Imobiliario, regulando as seguintes matérias, dentre outras: (a) aquisigéo,
alienagdo e permuta dos Ativos Alvo; (b) emissédo de agdes, quotas e outros valores mobiliarios
pelas Sociedades Investidas; (c) redugéo do capital social das Sociedades Investidas; (d) despesas
relativas a viabilizag&o ou otimizagao dos investimentos do Fundo em Ativos Alvo; (e) determinagéo
de auditor independente que realizara a auditoria das Sociedades Investidas; (f) definicdo de
Empreendimentos Imobiliarios a serem investidos; e (g) aprovacao de Parceiros.

O Comité de Investimentos se reunira mediante convocagdo por escrito enviada pelo Gestor ou
pelo Consultor Imobiliario, com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, por qualquer meio
de comunicagao cuja comprovagao de recebimento pelos membros do Comité de Investimentos
seja possivel, e desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com
aviso de recebimento e correio eletrénico (e-mail) com confirmacgao de leitura, sendo a convocagéo
dispensada quando estiverem presentes a reuniao todos os membros do Comité de Investimentos.

Os membros do Comité de Investimentos ndo serao remunerados pelo Fundo.

O Comité de Investimentos podera se reunir pessoalmente ou através de conferéncia telefonica,
video conferéncia ou outro meio semelhante, sendo validas as deliberagbes manifestadas por tais
meios e/ou via correio eletrénico. As reunides do Comité de Investimentos serdo validamente
instaladas com a presenca de todos os membros. Cada membro do Comité de Investimentos tera
direito a 1 (um) voto nas deliberagdes do Comité de Investimentos, sendo que as decisdes serdo
fundamentadas e tomadas em reunido por maioria simples de votos dos membros presentes.

Terdao qualidade para comparecer e votar nas reunides do Comité de Investimentos os seus
membros, bem como seus representantes legais ou seus procuradores legalmente constituidos. Na
hipétese de exercicio do direito de voto por meio de procuradores legalmente constituidos, os
respectivos instrumentos de mandato, devidamente formalizados em observancia a legislagéo
vigente, deverao prever orientagdo especifica acerca dos votos a serem proferidos com relagéo a
cada uma das matérias a serem apreciadas pelo Comité de Investimentos.

Das reunides do Comité de Investimentos serao lavradas atas pelos membros eleitos pelo Gestor,
as quais serao assinadas pelos membros nelas presentes, cabendo ao Administrador arquivar as
atas de cada reunido do Comité de Investimentos até o encerramento do Fundo.
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A existéncia do Comité de Investimentos ndo exime o Administrador, o Gestor, o Consultor
Imobiliario e/ou o Custodiante de suas responsabilidades sobre as operagdes da Carteira.

Os membros do Comité de Investimentos deverao informar imediatamente ao Administrador, e este
devera informar aos Cotistas em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que receber a
informagdo do membro do Comité de Investimentos, qualquer situagdo que coloque o respectivo
membro do Comité de Investimentos, potencial ou efetivamente, em situagdo de conflito de
interesses com o Fundo.

TAXA DE ADMINISTRACAO

Sera devida pelo Fundo a Taxa de Administragdo, correspondente a somatéria da remuneracao do
Administrador, Gestor, do Agente de Controladoria e do Consultor Imobiliario, equivalente a 2,00%
(dois por cento) a razdo de 1/12 avos incidente sobre o Patriménio Liquido caso as cotas de
emissao do Fundo ndo componham indice de mercado ou sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragao, caso as cotas de emissao do Fundo
tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacado aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas de emissao do Fundo e critérios
de ponderagédo que considerem o volume financeiro das cotas de emissao do Fundo, conforme
descrito nos artigos abaixo.

A Taxa de Administracdo sera provisionada diariamente, por Dia Util, e ser4 paga mensalmente,
sendo o primeiro pagamento devido no ultimo dia do més em que ocorrer a integralizagdo das Cotas
e os demais pagamentos no ultimo dia dos meses subsequentes. O Fundo podera pagar as
remuneragdes diretamente aos prestadores de servigos.

A Taxa de Administragao € composta pelos seguintes valores:

Despesas - PL

R$140.000.000 Aliquota (%) a.a. Valores (R$)* Piso R$ (anual)**
TOTAL 2,000% R$2.800.000,00 R$210.000,00
Administrador 0,120% R$168.000,00 R$138.000,00
Custodiante 0,030% R$42.000,00 R$36.000,00
Controladoria 0,035% R$49.000,00 R$36.000,00
Gestor 0,908% R$1.270.500,00 R$-
Consultor Imobiliario 0,908% R$1.270.500,00 R$-

* Valores considerando o Patrimdnio Liquido de R$140.000.000,00
** Independentemente do Patrimonio Liquido

Remunerag¢ao do Administrador

A remuneracgao do Administrador, em virtude da prestagéo dos servigos de administragdo do Fundo
correspondera ao montante equivalente a: (i) 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano, incidente
sobre o Patrimbénio Liquido caso as cotas de emissdo do Fundo ndo componham indice de
mercado; ou (ii) 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas de emissao do
Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragcéo, caso as cotas de emissao do
Fundo tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme
definido na regulamentagao aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas de emiss&o do Fundo
e critérios de ponderagado que considerem o volume financeiro das cotas de emissdo do Fundo;
considerando em quaisquer dos casos um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.
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O valor minimo da remuneracdo do Administrador em virtude da prestacdo dos servicos de
administragdo do Fundo sera de R$11.500,00 (onze mil e quinhentos reais) mensais.

O Administrador fara jus, ainda, a uma remuneragdo em virtude dos servigos de escrituragao
equivalente a R$1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista, limitado a R$3.000,00 (trés mil
reais) mensais.

Para participagao e implementacao das decisdes tomadas em reunido formal ou Assembleia Geral
sera devida ao Administrador, uma remuneragdo adicional equivalente a R$600,00 (seiscentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades, que devera ser paga em até 5 (cinco)
dias apds a comprovacdo da entrega, pelo Administrador, de relatério de horas enviado aos
Cotistas.

Os valores pagos a titulo de remuneracdo do Administrador serdo deduzidos da Taxa de
Administragao prevista neste Prospecto.

Remuneragao do Custodiante

A remuneragdo do Custodiante, na prestacdo dos servicos de custddia dos Ativos do Fundo
correspondera ao montante equivalente a: (i) 0,030% (trinta milésimos por cento) ao ano, incidente
sobre o Patrimbénio Liquido caso as cotas de emissdo do Fundo ndo componham indice de
mercado; ou (ii) 0,030% (trinta milésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao do
Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragcao, caso as cotas de emissao do
Fundo tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme
definido na regulamentacéo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas de emisséo do Fundo
e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas de emissdo do Fundo;
considerando em quaisquer dos casos um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

O valor minimo da remuneragao do Custodiante em virtude da prestagédo dos servigos de custddia
sera de R$3.000,00 (trés mil reais) mensais.

A remuneragio do Custodiante sera acrescida de (i) R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais)
mensais por cada (a) Participacdo Societaria, ou (b) outras formas de participacdes detidas direta
e/ou indiretamente pelo Fundo nos Empreendimentos Imobiliarios adicional a primeira; e/ou
R$50,00 (cinquenta reais) mensais por cada Empreendimento Imobilidrio adicional ao primeiro; em
qualquer caso, limitada ao valor total de R$2.000,00 (dois mil reais).

Os valores pagos a titulo de remuneracao do Custodiante serdo pagos diretamente pelo Fundo.
Remuneragao do Agente de Controladoria

A remuneracgao do Agente de Controladoria, na prestagao dos servigos de controladoria dos Ativos
do Fundo correspondera ao montante equivalente a 0,035% (trinta e cinco milésimos por cento) ao
ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido caso as cotas de emissdo do Fundo ndo componham
indice de mercado, ou incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotagéo de fechamento das cotas de emissédo do Fundo no més anterior ao do pagamento
da Taxa de Administragéo, caso as cotas de emissdo do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacéo aplicavel aos
fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de incluséo que
considerem a liquidez das cotas de emissao do Fundo e critérios de ponderagéo que considerem o
volume financeiro das cotas de emisséo do Fundo; considerando em quaisquer dos casos um ano
de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

O valor minimo da remuneragéo do Agente de Controladoria em virtude da prestacéo dos servigos
de controladoria dos Ativos sera equivalente a R$ 3.000,00 (trés mil reais).

Os valores pagos a titulo de remuneragéo do Agente de Controladoria serdo deduzidos da Taxa de
Administragao prevista neste Prospecto.

Remuneragao do Gestor e do Consultor Imobiliario

A remuneragao do Gestor e do Consultor Imobiliario, na prestagdo dos servigos descritos neste
Regulamento, correspondera a Taxa de Administracdo, deduzidas as remuneragcbes do
Administrador, do Agente de Controladoria e do Custodiante, na propor¢do de 50% (cinquenta por
cento) para cada.
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Excepcionalmente, nos 12 (doze) primeiros meses de duragao do Fundo, a remuneracgédo devida ao
Gestor e ao Consultor Imobiliario sera equivalente a apenas 50% (cinquenta por cento) do montante
descrito no item acima, sendo o excedente revertido ao Fundo.

Da Correcdo monetaria e do gross-up dos impostos serdo acrescidos mensalmente as
remuneragdes previstas neste capitulo os tributos incidentes (ISS, PIS, COFINS, CSLL e IRRF e
outros que porventura venham a incidir) nas aliquotas vigentes nas respectivas datas de
pagamento.

Os montantes de valores em reais previstos acima, seréo atualizados pela variagéo positiva do IGP-
M anualmente a contar de 1° (primeiro) de outubro de 2021.

TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA
Nao ha cobrancga de taxa de ingresso e taxa de saida dos Cotistas.
TAXA DE PERFORMANCE

Além da remuneragdo do Gestor, conforme descrito acima, sera devida uma Taxa de Performance
ao Gestor, em valor correspondente ao percentual de 20% (vinte por cento) do valor que exceder
a Remuneracdo Base, a ser provisionada mensalmente e paga (i) em até 2 (dois) Dia Uteis ap6s a
realizagdo de cada amortizagdo de Cotas; ou (ii) na data de liquidagdo do Fundo, o que ocorrer
primeiro, que sera calculada da seguinte forma:

(i) até que os Cotistas recebam, por meio do pagamento de amortizagbes parciais e/ou total
das Cotas e de rendimentos, valores a qualquer titulo que correspondam ao prego de integralizagédo
das Cotas acrescido da Remuneragao Base, o Gestor nado fara jus a qualquer recebimento de Taxa
de Performance; e

(i) apos cumpridos os requisitos descritos no inciso (i) acima, quaisquer distribuicdes de
recursos pelo Fundo observarao a seguinte proporgao: (a) 80% (oitenta por cento) serao entregues
aos Cotistas, a titulo de amortizagdo de Cotas ou distribuicdo de rendimentos, e (b) 20% (vinte por
cento) seréo entregues ao Gestor a titulo de pagamento de Taxa de Performance.

Para fins do disposto no inciso (i) acima, quaisquer valores pagos aos Cotistas a titulo de
amortizagao de suas Cotas e distribuicdo de rendimentos, ao longo do prazo de duragdo do Fundo,
deverdo ser atualizados pela Remuneragdo Base, desde a data do seu efetivo pagamento aos
Cotistas até a data de apuragdo da Taxa de Performance.

A Taxa de Performance sera devida ao Gestor, mesmo na hipotese deste vir a ser substituido e/ou
destituido. No entanto, em caso de substituigdo e/ou destituicdo do Gestor, o Gestor recebera a
Taxa de Performance proporcional aos Ativos Alvo que fagam parte do Patriménio Liquido do Fundo
e que tenham sido adquiridos pelo Fundo por indicagdo do Gestor.

SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E/OU DO GESTOR

O Administrador e o Gestor serdo substituidos em caso de destituicdo pela Assembleia Geral de
Cotistas, de renuncia de suas respectivas fungdes ou do respectivo descredenciamento pela CVM.

A destituicdo do Administrador e/ou do Gestor pela Assembleia Geral de Cotistas obedecera as
regras de convocacgdo, quorum de deliberacdo e demais condi¢des previstas no Capitulo 6 do
Regulamento.

Na hipotese de descredenciamento pela CVM, esta devera nomear Administrador e/ou Gestor,
conforme o caso, temporario até a eleigao de nova instituigao.

O Administrador e o Gestor poderdo renunciar a administracdo do Fundo e a gestdo da Carteira,
respectivamente, mediante notificacdo, por escrito, enderecada a cada Cotista e a CVM, com
antecedéncia de, no minimo, 90 (noventa) dias. Na hipotese de rendncia do Administrador, este
devera convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto ou para
deliberar sobre a liquidagdo do Fundo. Na hipétese de rendncia do Gestor, o Administrador devera
convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto ou para
deliberar sobre a liquidacdo do Fundo. Independentemente do disposto acima, (i) na hipétese de
renincia do Administrador, o Administrador continuara obrigado a prestar os servigos de
administracdo do Fundo até a sua efetiva substituicdo e até ser averbada, no cartério de registro
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de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do Patrimdnio Liquido
do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em
Cartério de Titulos e Documentos, devendo o Administrador receber a Taxa de Administragao
correspondente ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos do
Regulamento; e (ii) na hipotese de renuncia do Gestor, o Gestor continuara obrigado a prestar os
servicos de gestdo da Carteira até a sua efetiva substituicdo, devendo o Gestor receber a (a)
remuneragéo do Gestor correspondente ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga
nos termos do Regulamento, de forma pro rata die, se necessario; e (b) a Taxa de Performance
calculada e paga nos termos do Regulamento.

Caso as Assembleias Gerais de Cotistas indicada acima (i) ndo nomeiem instituicao habilitada para
substituir o Administrador ou o Gestor, conforme aplicavel, ou (ii) ndo obtenham quérum suficiente
para deliberar sobre a substituicdo do Administrador ou do Gestor, conforme aplicavel, ou, ainda,
sobre a liquidagcdo do Fundo, o Administrador procedera a liquidagdo automatica do Fundo, sem
necessidade de aprovagao dos Cotistas, dentro do prazo de até 30 (trinta) dias contados da data
estabelecida para arealizagdo da Assembleia Geral de Cotistas sendo que se for realizada consulta
formal, esse prazo deve ser contado apds o término do prazo para resposta da consulta formal.

Aplicam-se ao Custodiante e ao Agente de Controladoria, no que couberem, as regras de
substituicdo e renuncia do Administrador e do Gestor.

E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas e em
circulagao, a convocacgao da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo a convoque
no prazo de 10 (dez) dias contados da data da notificagdo da renuncia.

A liquidagdo do Fundo nos termos deste Capitulo devera ser efetuada pelo Administrador, ainda
que apds sua renuncia.

Além das hipdteses de renuncia descritas acima, o Administrador podera ser destituido de suas
fungdes na hipétese de liquidagao extrajudicial, descredenciamento por parte da CVM (nos termos
da regulamentagdo em vigor) e/ou por vontade exclusiva dos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas (observado o respectivo quérum de deliberacao). O Gestor, por sua vez, podera
ser destituido de suas fungdes por vontade exclusiva dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral
de Cotistas.

No caso de liquidagéo extrajudicial do Administrador, cabera ao liquidante designado pelo BACEN
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial do
Administrador, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou nao do
Fundo, bem como praticar todos os atos necessarios a administragao do Fundo.

Na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a
liquidagao do Fundo.

Na hipotese de renuncia as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, o Administrador arcard& com os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do
Patriménio Liquido do Fundo.

O Administrador e o Gestor, conforme o caso, permanecerao no exercicio de suas fungdes até ser
eleito novo administrador e/ou gestor do Fundo.

A ata da Assembleia Geral que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na
CVM, constitui documento habil para averbacédo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessao
da propriedade fiduciaria dos Empreendimentos Imobiliarios integrantes do Patriménio Liquido do
Fundo.

A sucessao da propriedade fiduciaria de Empreendimentos Imobiliarios integrantes do patriménio
de fundos de investimento imobiliarios ndo constitui transferéncia de propriedade.
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POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Cabe a Assembleia Geral Ordinaria deliberar sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo.

N&ao obstante o acima disposto, o Fundo devera distribuir aos Cotistas, ao menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos rendimentos auferidos, apurados semestralmente segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislagao aplicavel, em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo unico do artigo 10 da Lei n.°
8.668/93. O Fundo podera levantar balango ou balancete intermediario, mensal ou trimestralmente,
para fins de distribuigao de lucros, observado o disposto na regulamentagao e legislagdo em vigor.

As Cotas poderdo ser amortizadas, de forma parcial ou total, observado o disposto no
Regulamento, na legislagédo e regulamentacao aplicaveis. As distribui¢des a titulo de amortizagao
de Cotas deverao abranger todas as Cotas integralizadas, em beneficios de todos os Cotistas, de
forma proporcional.

Os Cotistas farao jus a distribuicdo de rendimentos apurados pelo Fundo, em até 10 (dez) Dias
Uteis apds cada Data de Apuragao, durante o prazo de duragédo do Fundo, a exclusivo critério do
Gestor, observando-se o disposto no Regulamento e sem prejuizo do previsto na Lei n.° 8.668/93.

Os pagamentos de distribuicdo de rendimentos do Fundo aos Cotistas serao realizados em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de
ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Somente fardo jus ao pagamento da respectiva parcela de rendimentos os Cotistas que estiverem
inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no dia de cada
Data de Apuracgao.

DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo:

(i Taxa de Administragcao e a Taxa de Performance;

(i) impostos, taxas ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(iii) gastos da distribuigdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagédo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

(iv) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

(v) comissbes e emolumentos pagos sobre as operag¢des do Fundo, incluindo despesas

relativas a compra, venda, locagao ou arrendamento dos Iméveis que componham seu patriménio;

(vi) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagéo que lhe seja
eventualmente imposta;

(vii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 31, incisos I, lll e IV,
da Instrugao CVM 472;

(viii)  gastos decorrentes da celebragéo de contratos de seguro sobre os Ativos Alvo e os Outros
Ativos do Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que
nao decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador ou do Gestor no exercicio de suas
funcoes;

(ix) gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporagéo, cisao, transformacéo ou liquidagao do
Fundo e realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;

(x) taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do Fundo;

(xi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;

(xii) gastos necessarios a manutencao, conservacao e/ou reparos de Iméveis integrantes do
Patriménio Liquido do Fundo;

(xiii)  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
(xiv)  despesas com registro de documentos em cartorio; e
(xv) honorarios e despesas relacionadas as atividades dos representantes de cotistas.
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Quaisquer despesas nao expressamente previstas no Regulamento como encargos do Fundo
correrao por conta do Administrador.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que eventualmente tenham sido
subcontratados pelo Administrador. Caso o somatorio das parcelas a que se refere este artigo
exceda o montante total da Taxa de Administracao, a diferenga entre o valor apurado das parcelas
e a Taxa de Administragao correra por conta exclusiva do Administrador.

Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacao judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia,
ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do Patrimbnio
Liquido do Fundo.

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

O exercicio social do Fundo tera duragéo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de julho e término em 30
de junho de cada ano, quando serdo levantadas as demonstragdes financeiras relativas ao
respectivo periodo findo.

As demonstragdes financeiras do Fundo deverdo ser elaboradas de acordo com as normas de
escrituracao expedidas pela CVM, devendo observar a natureza dos empreendimentos imobiliarios
e das demais aplicagdes em que serdo investidos os recursos do Fundo e serem auditadas
anualmente por auditor independente registrado na CVM.

O Fundo tem escrituragao contabil destacada da do Administrador.

Caso o Administrador identifique a possibilidade de perda nos investimentos integrantes da Carteira
do Fundo, este devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas
contabeis vigentes.

As perdas previstas com ativos integrantes da Carteira do Fundo devem ser estimadas na data do
balango com base nas informacdes objetivas entdo disponiveis e provisionadas.

Os laudos de avaliacdo emitidos servirdo como base para as devidas atualizagdes de valores dos
ativos da Carteira do Fundo.

CINCO PRINCIPAIS FATORES DE RISCO

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo:

O investimento em cotas de fundo imobilidrio € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado da
administragdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questéo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao, diretamente, dos resultados do Fundo e das Sociedades
Investidas, provenientes, primordialmente, das vendas dos Imédveis. Ndo ha garantia de sucesso
da implementacdo da Politica de Investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer
rendimento vinculado aos investimentos e operagdes das Sociedades Investidas e do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagao de
recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢ao dos Ativos Alvo, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

Risco dos Ativos Alvo Face a Propriedade dos Empreendimentos Imobiliarios:

As Sociedades Investidas e/ou o Fundo poderdo investir diretamente em Empreendimentos
Imobiliarios, inclusive adquirindo Imdéveis para posterior venda e terrenos para posterior permuta
por unidades residenciais. Tal fato ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Iméveis,
terrenos ou quaisquer outros ativos relacionados aos Empreendimentos Imobiliarios. Os direitos
dos Cotistas sédo exercidos sobre todos os Ativos integrantes da Carteira de modo néo
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas detidas por cada Cotista.
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Risco de Concentragao da Carteira do Fundo:

O Fundo podera realizar investimentos em Ativos de emissao de um Unico emissor, o que implicara
em risco de concentragédo dos investimentos do Fundo em um Unico emissor e em risco de pouca
liquidez para o Fundo. Além disso, ndo é possivel assegurar que a rentabilidade dos Ativos sera
aquela esperada pelo Fundo. Os fatos mencionados acima poderao acarretar perdas patrimoniais
ao Fundo e impactar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Regularmente Associados as Atividades de Construgao:

Os Iméveis que estiverem em fase de construgdo estarao sujeitos aos riscos regularmente associados
as atividades de construgdo no setor imobiliario, dentre os quais figuram, sem limitag&o: (i) durante o
periodo compreendido entre o inicio da realizagdo de um Empreendimento Imobiliario e a sua
conclus&o, podem ocorrer mudangas no cenario macroecondmico capazes de comprometer o sucesso
de tal Empreendimento Imobilidrio, tais como desaceleragcado da economia, aumento da taxa de juros,
flutuacdo da moeda e instabilidade politica; (ii) despesas ordinarias e custos operacionais, que podem
exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle do Fundo e das Sociedades
Investidas; (iii) possibilidade de interrupgcdo de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de
construgdo, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de forga maior, gerando atrasos na
conclusdo do Empreendimento Imobiliario; (iv) construgdes, obtengdo de licengas e alvaras podem nao
ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o cronograma estipulado, resultando em
um aumento de custos; ou (v) realizagdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou acesso do
Empreendimento Imobiliario. Em qualquer hipdtese, o atraso na finalizagcdo ou até inviabilidade do
Empreendimento Imobilidrio podera afetar adversamente as atividades e os resultados do Fundo e das
Sociedades Investidas €, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Liquidez dos Ativos Alvo Durante o Prazo de Duragéo do Fundo:

Os Ativos Alvo que integrarao a Carteira sao ativos com pouca liquidez no mercado, de forma que
o Fundo podera encontrar dificuldades de liquida-los no prazo de duragcdo do Fundo, caso ocorra
atraso nas obras ou qualquer outro evento que ndo permita a liquidez dos referidos Ativos Alvo
durante tal prazo. Nesse caso, os Cotistas poderao receber o resgate de suas Cotas em ativos, ou
até mesmo em Empreendimentos Imobiliarios, caso haja a liquidagdo das Sociedades Investidas.
Adicionalmente, ainda ha o risco de receberem fracdes ideais de Ativos Alvo, que serdo entregues
apos a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderao
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo, podendo
impactar de forma negativa o desempenho do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.
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5. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagcées disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas néo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a
composicado da carteira e aos fatores de risco descritos nesta segdo, aos quais o Fundo e os
Investidores estao sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estao, por sua natureza, sujeitos a flutuagées tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condigcbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos
mercados de atuagdo e ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Coltistas.

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

Riscos Relacionados a Oferta:
Riscos de Nao Distribuicao da Quantidade Minima de Subscrigao referente a Oferta.

Existe a possibilidade de que ndo sejam subscritas todas as Cotas ofertadas pelo Fundo, 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 das Sociedades
Investidas e, consequentemente, a expectativa de rentabilidade do Fundo.

Tendo em vista a possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas objeto da Oferta, desde que
respeitado o Montante Minimo da Oferta, a rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada
aos Ativos Alvo que o Fundo consiga adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, bem
como com o desenvolvimento dos respectivos Empreendimentos Imobiliarios, ndo havendo
qualquer garantia de que as perspectivas de rendimento dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo
venham efetivamente a se concretizar.

Os fatos mencionados acima poderdo impactar os resultados do Fundo e das Sociedades
Investidas e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas

Risco de Blogqueio a Negociagéo de Cotas:

As Cotas objeto desta Oferta somente serao liberadas para negociagdes no mercado secundario
apos o seu encerramento. Desta forma, o Cotista que adquirir Cotas do Fundo no ambito da Oferta,
estara sujeito a esta restricdo de negociagao, o que dificulta a sua saida do Fundo até que a Oferta
seja encerrada.
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Participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta

As Pessoas Vinculadas poderédo adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas objeto da Oferta. A
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario; e (b)
prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco de Concentracdo de
Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor” descrito abaixo. A Administradora, o Gestor e/ou
os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas
nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optardo por manter suas Cotas fora de
circulagao.

Risco de Concentragcao de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

Nao 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 ou a
totalidade das Cotas de determinada emissao ou, ainda, adquirir no mercado secundario parcela
relevante das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus
interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Riscos Relacionados ao Fundo e aos Ativos:
Risco do Fundo Ser Genérico:

O Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento
imobiliario genérico. Assim, iniciado o Periodo de Investimento, ainda deverao ser selecionados
pelo Gestor, ao seu exclusivo critério e desde que observados os Critérios de Elegibilidade, os
Ativos que deverdo compor a Carteira do Fundo, podendo o Gestor ndo encontrar ativos atrativos
dentro do perfil a que se propoe.

Risco de Liquidez:

Os fundos de investimento imobiliario sdo veiculos de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos e que atraem
um numero reduzido de investidores interessados em realizar negécios de compra e venda de suas
Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao ter dificuldades para vender suas Cotas no mercado
secundario.

Além disso, o Fundo é constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate de
suas Cotas, exceto quando da amortizagao integral de suas Cotas e/ou liquidagao do Fundo, fator
este que pode influenciar na liquidez das Cotas, quando de sua eventual negociagdo no mercado
secundario.

Deste modo, o Investidor que adquirir as Cotas devera estar ciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado.

Risco de Concentragao de Propriedade de Cotas do Fundo:

Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Ressalta-se que, de acordo com o inciso Il, do Paragrafo Unico, do Art. 3°, da Lei n° 11.033/04,
somente ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragcédo de ajuste
anual das pessoas fisicas com relagao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo
Fundo e que lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as Cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente
em mercado de bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o referido Fundo
conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.
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Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo:

O investimento em cotas de fundo imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado da
administragdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questéo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao, diretamente, dos resultados do Fundo e das Sociedades
Investidas, provenientes, primordialmente, das vendas dos Imoveis. Nao ha garantia de sucesso
da implementacdo da Politica de Investimento, de forma que nao é possivel garantir qualquer
rendimento vinculado aos investimentos e operagdes das Sociedades Investidas e do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagao de
recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢ao dos Ativos Alvo, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

Riscos de Descontinuidade:

O Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera
optar pela liquidagao antecipada do Fundo. Nessas situagdes, os Cotistas terdo seu horizonte
original de investimento reduzido e poderdo n&o conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma remuneragao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador
e/ou pelo Gestor nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Riscos de Diluicao dos Cotistas:

O Fundo pode vir a precisar de capital adicional, hipétese em que devera realizar nova emissao de
Cotas. Nos termos do Regulamento, é garantido aos Cotistas o direito de preferéncia para a
subscricdo de novas Cotas do Fundo. Neste contexto, no caso de novas emissdes de Cotas, os
Cotistas que ndo venham a exercer seu direito de preferéncia para a subscricdo de novas Cotas
estardo sujeitos ao risco de terem diluida a sua participagao no Fundo.

Riscos Relacionados aos Ativos que Compdem o Patriménio Liquido do Fundo:
Risco dos Ativos Alvo Face a Propriedade dos Empreendimentos Imobiliarios:

As Sociedades Investidas e/ou o Fundo poderdo investir diretamente em Empreendimentos
Imobiliarios, inclusive adquirindo Imoveis para posterior venda e terrenos para posterior permuta
por unidades residenciais. Tal fato ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Iméveis,
terrenos ou quaisquer outros ativos relacionados aos Empreendimentos Imobiliarios. Os direitos
dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos integrantes da Carteira de modo néo
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas detidas por cada Cotista.

Risco de Concentragao da Carteira do Fundo:

O Fundo podera realizar investimentos em Ativos de emissao de um Unico emissor, o que implicara
em risco de concentragao dos investimentos do Fundo em um Unico emissor e em risco de pouca
liquidez para o Fundo. Além disso, ndo é possivel assegurar que a rentabilidade dos Ativos sera
aquela esperada pelo Fundo. Os fatos mencionados acima poderao acarretar perdas patrimoniais
ao Fundo e impactar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos aos Outros Ativos e aos Ativos de Liquidez:

Os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez estédo sujeitos a oscilagdes nos seus pregos em fungéo
da reagéo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas, tanto no Brasil como no exterior,
podendo ainda responder a noticias especificas a respeito dos respectivos emissores. As variagoes
de pregos dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez poderdo ocorrer também em fungao de
alteragdes nas expectativas dos participantes do mercado, podendo inclusive ocorrer mudancgas
nos padrdes de comportamento de precos dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez sem que haja
mudangas significativas no contexto econdmico e/ou politico nacional e internacional.
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Ainda, os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez estido sujeitos a capacidade dos seus emissores
em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais Ativos. Alteracdes
nas condi¢gdes financeiras dos emissores dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez e/ou na
percepcao que os investidores tém sobre tais condigbes, bem como alteragbes nas condigdes
econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer
impactos significativos nos precos e na liquidez dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez.
Mudangcas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nhao
fundamentadas, poderdo também trazer impactos nos pregos e na liquidez dos Outros Ativos e dos
Ativos de Liquidez.

O Fundo podera incorrer também em risco de crédito na liquidagao das operacgoes realizadas por
meio de instituicoes e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes
de compra e venda dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez em nome do Fundo. Na hipoétese de
falta de capacidade e/ou falta de disposi¢cdo de pagamento de qualquer dos emissores dos Outros
Ativos e dos Ativos de Liquidez ou das contrapartes nas operagdes integrantes da Carteira, o Fundo
podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar 0s seus
créditos.

A precificagdo dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez integrantes da Carteira devera ser
realizada de acordo com os critérios e procedimentos para registro e avaliagdo de titulos, valores
mobilidrios e demais operacdes estabelecidos na regulamentagdo em vigor. Referidos critérios de
avaliagao de ativos, tais como os de marcagao a mercado (“mark-to-market’), poderao ocasionar
variagdes nos valores dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez integrantes da Carteira,
resultando em aumento ou redugéo no valor das Cotas.

Por fim, o Fundo aplicara suas disponibilidades financeiras preponderantemente em Ativos Alvo e
podera aplicar parcela de suas disponibilidades financeiras em aos Outros Ativos e aos Ativos de
Liquidez, nos termos do Regulamento. Nesta hipétese, podera ocorrer o descasamento entre os
valores de atualizagdo dos Ativos Alvo e os valores de atualizagdo dos Outros Ativos e dos Ativos
de Liquidez. O Fundo podera sofrer perdas em razao de tais descasamentos.

Riscos Oriundos de Flutuagdes no Valor dos Ativos Alvo Integrantes do Patrimdnio Liquido do
Fundo:

O valor dos Ativos Alvo que integrarao a Carteira podera aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuagbes de precgos, cotacbes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas de acordo com a
regulamentacao aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo
integrantes da Carteira, o Patrimbnio Liquido do Fundo pode ser afetado negativamente,
impactando de forma adversa a rentabilidade das Cotas.

Riscos Operacionais:

O ndo cumprimento das obrigagdes para com o Fundo por parte do Administrador, do Gestor e/ou
dos demais prestadores de servicos do Fundo, podera eventualmente implicar em falhas nos
procedimentos de administragdo do Fundo, gestdo de carteira, dentre outros, e, caso venham a
ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Ainda, a consecugao da Politica de Investimento esta diretamente relacionada ao bom desempenho
do Gestor, inclusive dos membros de suas respectivas administragdes. Nao ha garantias de que os
membros da alta administragdo do Gestor, cuja performance esta fortemente relacionada a
consecucgao da Politica de Investimento, permanecerao no Gestor. Além disso, ndo ha garantia de
que Gestor tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar as suas respectivas
administragbes. A perda de qualquer dos membros da alta administracdo do Gestor e a
incapacidade do Gestor de contratar profissionais com a mesma experiéncia e qualificagao,
poderdo impactar de forma significativa os planos de investimento e os resultados do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos de Liquidez dos Ativos Alvo Durante o Prazo de Duragéo do Fundo:

Os Ativos Alvo que integrardo a Carteira sao ativos com pouca liquidez no mercado, de forma que
o Fundo podera encontrar dificuldades de liquida-los no prazo de duragédo do Fundo, caso ocorra
atraso nas obras ou qualquer outro evento que nao permita a liquidez dos referidos Ativos Alvo
durante tal prazo. Nesse caso, os Cotistas poderéo receber o resgate de suas Cotas em ativos, ou
até mesmo em Empreendimentos Imobiliarios, caso haja a liquidagdo das Sociedades Investidas.
Adicionalmente, ainda ha o risco de receberem fragdes ideais de Ativos Alvo, que serao entregues
apos a constituigdo de condominio sobre tais ativos. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderao
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidagado do Fundo, podendo
impactar de forma negativa o desempenho do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Regularmente Associados as Atividades de Construcéo:

Os Imoveis que estiverem em fase de construgcdo estardo sujeitos aos riscos regularmente
associados as atividades de constru¢ao no setor imobiliario, dentre os quais figuram, sem limitagao:
(i) durante o periodo compreendido entre o inicio da realizacdo de um Empreendimento Imobiliario
e a sua conclusao, podem ocorrer mudangas no cenario macroecondmico capazes de comprometer
o sucesso de tal Empreendimento Imobiliario, tais como desaceleragdao da economia, aumento da
taxa de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica; (ii) despesas ordinarias e custos
operacionais, que podem exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle do
Fundo e das Sociedades Investidas; (iii) possibilidade de interrupgédo de fornecimento ou falta de
materiais e equipamentos de construgao, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de forga
maior, gerando atrasos na conclusdo do Empreendimento Imobiliario; (iv) construgdes, obtengéo
de licengas e alvaras podem nao ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o
cronograma estipulado, resultando em um aumento de custos; ou (v) realizagdo de obras publicas
que prejudiqguem o uso ou acesso do Empreendimento Imobiliario. Em qualquer hipétese, o atraso
na finalizagdo ou até inviabilidade do Empreendimento Imobiliario podera afetar adversamente as
atividades e os resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Associados a Concessao de Financiamentos e a Capacidade Financeira dos Compradores:

As Sociedades Investidas devem depender da obtengédo de empréstimos bancarios para levantar
capital adicional a ser utilizado nos Empreendimentos Imobiliarios. Além disso, é provavel que a
maioria dos potenciais compradores dos Iméveis também dependa de empréstimos bancarios para
financiar suas aquisi¢des. N&do é possivel assegurar a disponibilidade de financiamento bancério
para as Sociedades Investidas ou para potenciais compradores dos Imdveis, ou mesmo que, se
disponiveis, esses financiamentos terdao condi¢cées satisfatérias. Mudangas nas regras de
financiamentos do SFH, a falta de disponibilidade de recursos para fins de financiamento e/ou um
aumento das taxas de juros podem prejudicar a capacidade das Sociedades Investidas de financiar
sua necessidade de capital e a necessidade de potenciais compradores de financiar a aquisicéo
dos Iméveis. N&ao bastasse o exposto acima, caso as Sociedades Investidas ndo obtenham
empréstimos bancarios e, portanto, ndo levantem capital adicional para utilizagdo nos
Empreendimentos Imobiliarios, caso os Cotistas optem por nao realizar aporte adicional de recursos
mediante a subscrigio e integralizacdo de novas Cotas, para que o Fundo adquira Ativos Alvo, os
planos de investimento originalmente estabelecidos pelo Fundo poderédo ser afetados de forma
adversa e culminar na concentragdo dos investimentos do Fundo em um Unico ou poucos
Empreendimentos Imobiliarios.

Os fatos mencionados acima poderdo impactar significativamente os resultados do Fundo, das
Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Ainda, os resultados do Fundo e das Sociedades Investidas estdo diretamente relacionados a
venda de Iméveis. Ndo ha garantias de que os adquirentes dos Iméveis terdo capacidade financeira
para honrar os compromissos assumidos perante o Fundo e as Sociedades Investidas relativos a
aquisicao de Imoveis, o que podera impactar adversamente os planos de investimento e resultados
do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.
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Riscos Junto as Companhias Seguradoras:

Nao se pode garantir que o valor segurado dos Iméveis, quando estes forem objeto de seguro, sera
suficiente para proteger os Imdveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de
perdas que usualmente nao estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras
el/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro
vier a ocorrer, as Sociedades Investidas e o Fundo poderao sofrer perdas relevantes e poderao ser
obrigadas a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho operacional do
Fundo.

Ainda, o Fundo e as Sociedades Investidas poderdo ser responsabilizados judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos na condicao financeira do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdélice exigida.

Riscos de Desapropriagao:

De acordo com o sistema legal brasileiro, o Governo Federal podera desapropriar os Iméveis por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriagédo, ndo ha como garantir, de antemé&o, que o prego que venha a ser pago pelo Poder
Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, a eventual desapropriagdo de qualquer um dos
Imoveis que venham a ser adquiridos pelas Sociedades Investidas e/ou pelo Fundo podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades das Sociedades Investidas, do Fundo, suas
situagoes financeiras e resultados. Outras restrigdes aos Iméveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, o que pode causar restricdo na utilizagdo a ser dada aos Imoveis, tais como o
tombamento do préprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagao
de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que podera trazer atrasos e/ou
modificagcdes ao objetivo comercial inicialmente projetado, resultando em um efeito adverso para
0s negécios do Fundo, das Sociedades Investidas e, consequentemente, para a rentabilidade das
Cotas.

Riscos Ambientais:

As operagbes do Fundo e das Sociedades Investidas estdo sujeitas a leis e regulamentos
ambientais federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar
atrasos, fazer com que o Fundo e as Sociedades Investidas, no ambito de cada Empreendimento
Imobiliario, incorram em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente a atividade de incorporagao, construgdo e/ou reforma em regides ou areas
ambientalmente sensiveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais também
pode acarretar a imposi¢cdo de sancdes administrativas, civeis e criminais (tais como multas e
indenizagdes). As leis e regulamentos que regem o setor imobilidrio brasileiro, assim como as leis
e regulamentos ambientais, podem se tornar mais restritivas, sendo que qualquer aumento de
restricdes pode afetar adversamente os negécios do Fundo e a sua rentabilidade. Os fatores
descritos acima poderao afetar adversamente as atividades do Fundo, das Sociedades Investidas
e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas apos a
aquisicao de um Imoével pelo Fundo ou por uma Sociedade Investida e antes do desenvolvimento
do Empreendimento Imobiliario a ele atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificagdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo
e das Sociedades Investidas poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos Juridicos:

Na qualidade de proprietarios dos Imdveis e no ambito de suas atividades, as Sociedades
Investidas e/ou o Fundo poderdo responder a processos administrativos e judiciais, nas mais
diversas esferas. Nao ha garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou que eventuais
processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que as
Sociedades Investidas e/ou o Fundo tenham reservas suficientes para defesa de seus interesses
no admbito administrativo e/ou judicial. Caso venham a ser a parte sucumbente nos processos
administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as suas reservas ndo forem
suficientes para a defesa de seus interesses, € possivel que os Cotistas venham a ser chamados
a realizar aporte adicional de recursos, mediante a subscrigdo e integralizagdo de novas Cotas,
para arcar com eventuais perdas.

O Fundo e as Sociedades Investidas poderao ser partes em demandas judiciais relacionadas aos
Empreendimentos Imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da
reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugédo de tais demandas podera ndo
ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo e/ou as Sociedades
Investidas obterdo resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos
Empreendimentos Imobiliarios. Os fatos mencionados acima poderao afetar de forma adversa o
desenvolvimento dos negécios do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Tributarios:

O Governo Federal regularmente introduz alteragdes nos regimes fiscais, que podem maodificar, ou
mesmo aumentar, a carga tributaria incidente sobre o mercado de valores mobiliarios brasileiro e
sobre 0 mercado imobiliario, bem como provocar significativo impacto sobre as regras de tributagédo
atualmente aplicaveis aos investimentos em fundos de investimento imobiliario. Essas alteragdes
incluem modificagdes na aliquota e na base de calculo dos tributos e, ocasionalmente, a criagao de
impostos temporarios, cujos recursos sao destinados a determinadas finalidades governamentais.
Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer outras alteragdes decorrentes da
promulgacgao de reformas fiscais adicionais ndo podem ser quantificados. Algumas dessas medidas
poderdo sujeitar o Fundo, as Sociedades Investidas, os Ativos e/ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

Nos termos da Lei n.° 9.779/99, para que o Fundo seja isento de tributagédo, é necessario que nao
aplique recursos em Empreendimentos Imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou
sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo. Caso tal condi¢cao ndo seja
cumprida, o Fundo sera equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que os lucros e
receitas auferidos pelo Fundo seréo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS.

N&o ha como garantir que as regras tributarias atualmente aplicaveis ao Fundo, as Sociedades
Investidas e aos Ativos permanecerao vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que podera impactar os resultados do Fundo, das
Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Segundo a Lei n.° 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas e cujas Cotas
lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que o Fundo conte com, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador ou do Gestor de que o
Fundo e/ou seus Cotistas se enquadrardo nas referidas regras durante todo o Prazo de Duragéo
do Fundo. E, consequentemente, ndo ha como garantir que o Fundo mantenha, durante o seu
Prazo de Duragéo, no minimo 50 (cinquenta) Cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse numero
minimo de Cotistas, os Cotistas que sejam pessoas fisicas e que sejam titulares de Cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas, e cujas Cotas Ihe deem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, ndo poderao se beneficiar da isencao fiscal acima descrita.
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Risco de Conflito de Interesses:

O Fundo esta sujeito a situagdes caracterizadas como de Conflito de Interesses, e a aprovagao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM 472, ndo impede contratagdes de prestadores de servigos e/ou a realizagdo de
transacado que nao reflitam as condigbes de mercado, o que pode impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo.

O Fundo podera adquirir participagao nas Sociedades Investidas em que membros do Gestor e/ou
de qualquer Pessoa Ligada ao Gestor, fagam parte da diretoria, conselhos de administragao,
consultivo ou fiscal, bem como nas quais o Gestor detenha participacao societaria. O Regulamento
do Fundo prevé que o Gestor podera indicar um ou mais membros para ocuparem posi¢cdes na
administragdo das Sociedades Investidas que venham a ser objeto de investimento pelo Fundo.
Nesse sentido, a aquisicdo, pelo Fundo, de tal participagao societaria pode vir a representar
eventual situagédo de potencial Conflito de Interesse, o que pode vir a trazer prejuizos aos Cotistas.

O Coordenador contratado para prestagao dos servicos de distribuicao de Cotas do Fundo é
entidade pertencente ao mesmo conglomerado financeiro do Gestor, o que pode configurar uma
situacao de potencial Conflito de Interesse na Oferta, podendo resultar em prejuizos aos Cotistas.

Riscos Associados a Fatores Macroecondmicos:

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modifica¢des significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal
para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas de desenvolvimento de areas e setores
distintos, frequentemente implicam aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais,
controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagao as importagdes, dentre
outras medidas. As atividades do Fundo, sua situacido financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagbes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem fatores, tais como:

(a) taxas de juros:

O aumento da inflacdo podera resultar no aumento da taxa de juros, observado que, num cenario
de aumento da taxa de juros, o mercado consumidor podera se retrair consideravelmente,
acarretando uma menor demanda por financiamentos imobiliarios e pelos Iméveis. Além disso, o
aumento da taxa de juros aumentara o custo do financiamento imobiliario pds-fixado em Taxa
Referencial — TR contratada pelas Sociedades Investidas. Por outro lado, um cenario de aumento
da taxa de juros podera resultar numa oferta menor de crédito aos consumidores e, portanto, numa
menor demanda pelos Imdveis, bem como resultar numa oferta menor de crédito as Sociedades
Investidas, para fins de desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, inclusive em virtude
do maior risco de crédito associado a financiamentos com custos mais elevados. Todos os fatos
mencionados acima poderao impactar diretamente os resultados das Sociedades Investidas e do
Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

(b) controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior:

A imposicao de eventuais controles cambiais e restricdes a remessas de divisas do Brasil para o
exterior poderao diminuir o fluxo de investimentos para o Brasil e a oferta de crédito para instituicdes
financeiras e empresas brasileiras, inclusive, mas n&o se limitando, empresas do setor imobiliario.
Os fatos mencionados acima poderdo impactar diretamente a economia brasileira, o setor
financeiro e o setor imobiliario como um todo, afetando de forma adversa as atividades e os
resultados das Sociedades Investidas e do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

(c) flutuagdes cambiais:

Eventuais flutuagdes cambiais poderdo gerar efeitos adversos na economia brasileira, podendo
acarretar, inclusive, mas nao se limitando, o aumento da inflagdo. Na hipétese de aumento da
inflagdo, o Fundo estara exposto inclusive aos riscos descritos de forma nao taxativa na alinea (d)
abaixo, o que podera impactar diretamente os resultados das Sociedades Investidas e do Fundo e
a rentabilidade dos Cotistas.
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(d) inflacéo:

A alta da inflagdo podera encarecer a matéria-prima utilizada no desenvolvimento dos
Empreendimentos Imobiliarios e, por conseguinte, aumentar o custo dos Imdveis, o que podera
reduzir a demanda pelos Imdveis, assim como, na hipétese de compromissos de compra e venda
de Imével indexados a inflagéo ja celebrados, acarretar a inadimpléncia dos respectivos adquirentes
dos Imoveis. O fato mencionado acima podera impactar diretamente os resultados das Sociedades
Investidas e do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Ademais, a alta da inflagao podera resultar
no aumento da taxa de juros e nos riscos descritos de forma nao taxativa na alinea (a) acima.

(e) liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos:

As oportunidades de investimento do Fundo estdo relacionadas a necessidade de capital pelos
incorporadores. Num eventual cenario de maior liquidez dos mercados financeiros e de capitais
brasileiros, os incorporadores poderdao ampliar o seu acesso aos mercados financeiro e de capitais
brasileiros, de modo que a sua demanda pelo capital disponibilizado pelo Fundo podera reduzir
drasticamente, afetando negativamente a capacidade do Gestor de identificar projetos imobiliarios
com a rentabilidade desejada pelo Fundo. Além disso, o desenvolvimento dos mercados financeiro
e de capitais brasileiros podera aumentar o interesse de outros participantes do mercado em
investimentos com o mesmo grau de risco e retorno buscado pelo Fundo e, por conseguinte, a
competi¢do por projetos imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo. Os fatores mencionados
acima poderédo impactar os resultados das Sociedades Investidas e do Fundo e a rentabilidade dos
Cotistas.

Um cenario econdémico favoravel usualmente propicia o aumento da oferta de crédito. O
crescimento excessivo da oferta de crédito, por sua vez, podera gerar o aumento excessivo da
demanda por Imoéveis e, consequentemente, a sobrevalorizagdo dos Imédveis. O surgimento de
crises econbmicas ou financeiras em outros paises podera resultar num cenario recessivo em
escala global, ocasionando, dentre outras coisas, indisponibilidade de crédito, desaceleragdo da
economia e queda abrupta dos pregos dos Imdveis. Em meio a esse cenario recessivo, 0s
adquirentes dos Imédveis poderdo ser incapazes de honrar com 0s seus compromissos de
pagamento dos Imoéveis, bem como podera haver um descasamento significativo entre o valor do
financiamento obtido pelos adquirentes para a aquisicdo dos Imoveis e o valor dos Imoéveis (os
quais séo geralmente dados em garantia no ambito dos referidos financiamento), afetando de forma
significativa as instituicdes financeiras financiadoras dos Iméveis, o setor imobiliario e o sistema
financeiro nacional como um todo. Os fatos mencionados acima poderdao impactar de forma
significativa os resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

(f) politica fiscal:

A deterioracdo da politica fiscal brasileira podera resultar na necessidade de o Governo Federal
diminuir consideravelmente seu subsidio ao setor habitacional, inclusive, mas n&o se limitando, por
meio do orgamento elaborado para a Caixa Econémica Federal. Além disso, a deterioragao da
politica fiscal podera acarretar a perda de confianga dos investidores, nacionais e internacionais,
no Brasil e, dessa forma, a redugéo substancial do fluxo de investimentos para o Brasil. Os fatores
mencionados acima poderdo impactar os resultados das Sociedades Investidas e do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas. Ainda, a deterioragdo da politica fiscal brasileira podera resultar em
pressao inflaciondria e, portanto, num movimento de alta da taxa de juros, sendo que, nessa
hipotese, o Fundo estara exposto aos riscos descritos de forma néo taxativa na alinea (a) acima.
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(9) politica habitacional:

O setor imobiliario brasileiro depende de forma significativa do SFH, sendo que qualquer alteragcéo
no SFH, inclusive, mas nao se limitando, em relagao a obrigatoriedade da alocagéo de recursos da
poupanca para o SFH, podera impactar significativamente o ciclo de financiamentos e a demanda
do setor imobiliario. Da mesma forma, a alteragédo da rentabilidade atribuida aos recursos alocados
na poupanga ou de qualquer outra variavel aplicavel a poupanga, tal como na tributagao, também
podera impactar o setor imobiliario. Os fatores mencionados acima poderao impactar os resultados
das Sociedades Investidas e do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

(h) instabilidade social e politica:

Eventual instabilidade social e politica podera acarretar a perda de confianga dos investidores,
nacionais e internacionais, no Brasil e, dessa forma, a redugdo substancial tanto do fluxo de
investimentos doméstico quanto do fluxo de investimentos para o Brasil. Esse fator podera impactar
os resultados das Sociedades Investidas e do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

(i) crescimento do PIB e da renda per capita:

O desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios e a venda dos Iméveis dependem
diretamente do continuo crescimento econémico do Brasil (Produto Interno Bruto - PIB) e da renda
per capita. Eventual revisdo negativa das projecdes de crescimento econémico do Brasil e da renda
per capita poderdo resultar, inclusive, mas nao se limitando, na queda do poder aquisitivo da
populagao brasileira, da oferta de crédito para o consumidor e para os Empreendimentos
Imobiliarios e na demanda pelos Imoéveis. Os fatores mencionados acima poderdao impactar de
forma significativa os resultados das Sociedades Investidas e do Fundo e a rentabilidade dos
Cotistas.

)] outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou
que o afetem:

Em linhas gerias, a incerteza quanto a implementacao de mudancgas por parte do Governo Federal
nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a
incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios
brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira
poderao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar
adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados ao Ambiente Macroeconémico Internacional:

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagcdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas.

No passado, o surgimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de
recursos externos investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos em 2008
resultou em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros
e a economia do Brasil, tais como: flutuagées no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes
nos pregos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo e das Sociedades Investida e a rentabilidade
dos Cotistas.
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Riscos Associados ao Setor Imobiliario no Brasil e aos Empreendimentos Imobiliarios:

Risco da Aquisicao de Empreendimentos Imobilidrios que ndo estejam submetidos a Patrimbnio de
Afetacao:

O Fundo podera adquirir diretamente Empreendimentos Imobilidrios que ndo estejam sendo
construidos mediante instituicdo de patriménio de afetagdo, na forma da Lei n.° 4.591/64.
Adicionalmente, o investimento em tais Empreendimentos Imobiliarios pode se dar de forma
indireta, mediante a aquisi¢do de Sociedades Investidas, as quais poderao, eventualmente, vir a
falir ou tornar-se insolvente.

Nas hipoteses citadas no paragrafo acima, bem como na hipétese de os Incorporadores dos
Empreendimentos virem a falir ou tornar-se insolvente, caso os Empreendimentos Imobiliarios nao
estejam sendo construidos mediante instituicido de patriménio de afetagdo, na forma da Lei n.°
4.591/64, o terreno e as edificagdes construidas sobre tal Empreendimento Imobiliario, assim como
os investimentos financeiros e qualquer outro bem e direito relativo ao terreno nao estarédo
segregados para beneficiar a construgao de tal incorporagéo, se confundindo com os demais ativos
do Incorporador e/ou da Sociedade Investida.

Ocorrido este fato, os Empreendimentos Imobiliarios podem ter a sua construgdo prejudicada, uma
vez que para seu desenvolvimento ndo havera segregagéo do patrimbnio geral em patrimonio de
afetagdo, ndo sendo submetido, portanto, a critérios especiais e ndo tendo um desenvolvimento
econdmico préprio. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo e/ou das Sociedades
Investidas, conforme o caso, poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos Investidores durante o Periodo de Investimento:

Durante o Periodo de Investimento, é possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizagéo da
distribuicdo de rendimentos aos Investidores por uma série de fatores, como os citados
exemplificativamente a seguir (i) o fato de os Empreendimentos Imobiliarios estarem em fase de
construgao; (ii) caréncia no pagamento de juros dos Valores Mobiliarios; e (iii) ndo distribuigcdo de
dividendos pelas Sociedades Investidas, tendo em vista que os Empreendimentos Imobiliarios
objeto de investimento por tais Sociedades Investidas ainda estarem em fase de construcao.

Risco de Descasamento da rentabilidade dos Ativos com as obrigagdes assumidas pelo Fundo e
pelas Sociedades Investidas:

As Sociedades Investidas poderdo assumir obrigacbes perante terceiros, pecuniarias
(financiamentos) ou ndo (aquisi¢do de material de construgéo, por exemplo), sendo que referidas
obrigacdes estardo sujeitas a indexadores que poderdo variar de forma significativa dos
indexadores utilizados para remunerar os Ativos. Dessa forma, podera ocorrer o descasamento
entre os indexadores das obrigagdes assumidas pelas Sociedades Investidas e os indexadores da
remuneragao dos Ativos, o que podera impactar diretamente as atividades do Fundo e das
Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Regularizagao dos Imoveis:

Enquanto os instrumentos de aquisi¢cdo dos Imdveis nao tiverem sido registrados no &mbito de cada
Empreendimento Imobiliario, inclusive, conforme o caso, em nome das Sociedades Investidas, nos
cartorios de registro de iméveis competentes, existe o risco dos Iméveis serem onerados para
satisfacao de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventuais execugdes propostas por
seus respectivos credores, o que podera dificultar ou até mesmo inviabilizar a transmisséo da
propriedade dos Imdveis para o patriménio de afetagdo, caso existente, de cada Empreendimento
Imobiliario ou das Sociedades Investidas. Essa situagdo pode impactar os planos de investimento
do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos Regulatorios:

O setor imobiliario brasileiro esté sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢éo, incorporagéo
imobiliaria, constru¢do e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragdo de
determinados Iméveis pelo Fundo e/ou pelas Sociedades Investidas poderao estar condicionadas,
sem limitacdo, a obtencdo de licengas especificas, aprovacado de autoridades governamentais,
limitagdes relacionadas a edifica¢des, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protegao
ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que venham a
ser criados poderdo implicar, aumento de custos e limitar a estratégia do Fundo e das Sociedades
Investida, afetando adversamente as atividades do Fundo, das Sociedades Investidas e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apés a
aquisicdo de um Imodvel por uma Sociedade Investida e antes do desenvolvimento do
Empreendimento Imobiliario a ele atrelado, o que podera acarretar atrasos e/ou modificagdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo
e das Sociedades Investidas poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Relacionados a Prestagao de Servigos Publicos:

O Fundo e/ou as Sociedades Investidas desenvolverdao Empreendimentos Imobiliarios envolvendo
a construgédo de Imdveis para posterior venda e/ou permuta. Os servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica, sdo fundamentais para o regular e bom desenvolvimento
dos Empreendimentos Imobiliarios, sendo que falhas nesses servigos poderao afetar a condugéao
das operagdes do Fundo e das Sociedades Investidas, acarretando inclusive aumento de custo,
dificuldades e atrasos de cronogramas. Além disso, uma vez que os Imdéveis estejam prontos para
venda, a interrupgao da prestagao de servigos publicos pode causar a perda de oportunidades de
venda.

Desse modo, qualquer interrupgdo na prestagdo dos servigos publicos essenciais ao regular
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios e ao funcionamento dos Iméveis podera gerar
efeitos adversos nos resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente,
efeitos adversos nos resultados do Fundo e na rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Caso Fortuito e Forca Maior:

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragédo dos Ativos Alvo integrantes de sua Carteira
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca
maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos
Alvo, incluindo os Imoveis e outros bens relacionados aos Empreendimentos Imobiliarios e outros
ativos que venham a ser objeto de investimento pelas Sociedades Investidas. Portanto, os
resultados do Fundo estéo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos
de gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos de Despesas extraordinarias Relacionadas aos Iméveis:

O Fundo e/ou as Sociedades Investidas, na qualidade de proprietarias dos Iméveis, estardo
eventualmente sujeitas ao pagamento de despesas extraordinéarias, tais como instalagao de
equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, benfeitorias exigidas por 6rgédos e
autoridades publicos na regido afetada pelos Empreendimentos Imobiliarios, bem como quaisquer
outras despesas que nao sejam rotineiras no desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios.
Tais fatores poderdo incorrer em despesas adicionais e prejudicar as atividades e a situagéo
econdmica das Sociedades Investidas e do Fundo, bem como a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos de Precificagdo dos Imdveis:

O objetivo do Fundo contempla a aquisicdo de Imdveis, direta ou indiretamente, para posterior
venda. Nos termos do Regulamento, sera elaborado Laudo de Avaliagdo no ambito da aquisigdo
de Imoéveis, sendo que a empresa responsavel pela elaboragdo do Laudo de Avaliagao utilizara
seus proprios critérios de avaliagdo e precificagdo dos Imoveis, os quais poderdo variar
significativamente dos critérios utilizados por outras empresas especializadas em avaliagéo e
precificagdo de Ativos Alvo. Além disso, ndo existe um mercado organizado para a negociagao de
Imoveis e que, dessa forma, favoregca a formagao de prego. Considerando que a avaliagdo dos
Iméveis podera ser realizada mediante a adogédo de critérios subjetivos e que ndo existe um
mercado organizado para a negociacdo dos Iméveis, as Sociedades Investidas e/ou o Fundo
poderdao ter dificuldade em definir o melhor pregco de aquisicdo dos Imodveis, os quais,
consequentemente, poderado ser avaliados e adquiridos pelas Sociedades Investidas e/ou pelo
Fundo por um valor superior ao melhor valor de aquisi¢ao possivel. Tal situagdo podera aumentar
os custos dos Empreendimentos Imobiliarios e impactar negativamente os resultados do Fundo,
das Sociedades Investidas e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Competitividade do Setor Imobiliario:

O setor imobiliario no Brasil € competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de
concorréncia no ramo de incorporagdes imobiliarias incluem disponibilidade e localizagao de
terrenos, pregos, disponibilidade, financiamento, projetos, qualidade, reputagdo e parcerias com
incorporadores. Uma série de empresas de investimentos em iméveis residenciais e companhias
de servigos imobiliarios concorrerdo com as Sociedades Investidas e/ou com o Fundo (i) na
aquisicao dos Imodveis, (ii) na tomada de empréstimos bancarios para o financiamento dos
Empreendimentos Imobilidrios, e (iii) na busca de compradores em potencial. Além disso,
companhias nacionais e estrangeiras, nesse ultimo caso inclusive mediante aliangas com parceiros
locais, podem passar a atuar ativamente na atividade de incorporagao imobiliaria no Brasil nos
préoximos anos, aumentando ainda mais a concorréncia no setor imobiliario.

Na medida em que um ou mais dos concorrentes do Fundo e das Sociedades Investidas adotem
medidas que aumentem a oferta de imdveis residenciais para venda de maneira significativa, as
atividades do Fundo e das Sociedades Investidas poderao vir a ser afetadas adversamente de
maneira relevante. Além disso, outros incorporadores captaram ou estdo captando volumes
significativos de recursos no mercado, o que pode levar a uma maior demanda por terrenos e,
consequentemente, um aumento nos pregos dos Iméveis e uma diminuigao no nimero de terrenos
disponiveis localizados em areas de interesse do Fundo e das Sociedades Investidas. Tal aumento
de atividades no setor imobiliario também pode resultar em uma oferta de langamentos imobiliarios
em excesso, podendo saturar o mercado imobiliario e, consequentemente, reduzir o valor médio de
venda das unidades residenciais a serem comercializadas pelas Sociedades Investidas e/ou pelo
Fundo. Se as Sociedades Investidas e/ou o Fundo nao forem capazes de responder a tais pressoes
de modo tdo imediato e adequado quanto os seus concorrentes, sua situagao financeira e
resultados operacionais poderdo vir a ser prejudicados de maneira relevante, afetando
adversamente a capacidade e os resultados do Fundo, e, consequentemente, a rentabilidade dos
Cotistas.

Ainda, o crescimento da competicdo no setor imobiliario podera alterar a forma de pagamento dos
Iméveis, inclusive em relagao ao pagamento de sinal e das parcelas devidas durante a fase de
construgdo. Tendo em vista que as Sociedades Investidas e/ou o Fundo necessitam de forma
significativa dos recursos decorrentes do pagamento do sinal e das parcelas devidas na fase de
construcdo, qualquer alteragdo neste formato de pagamento podera afetar de forma adversa a
capacidade do Fundo e das Sociedades Investidas de financiarem o desenvolvimento dos
Empreendimentos Imobiliarios e, dessa forma, gerar a rentabilidade originalmente planejada,
podendo impactar os planos de investimento e os resultados do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos Envolvendo mais de um Empreendimento Imobiliario por Sociedade Investida:

O Fundo detera participagao societaria nas Sociedades Investidas, as quais, por sua vez, poderao
realizar investimentos em mais de um Empreendimento Imobiliario ao mesmo tempo. Nessa
hipoétese, €& possivel que a capacidade financeira da Sociedade Investida seja impactada
diretamente em decorréncia do desempenho negativo de um unico Empreendimento Imobiliario,
interferindo, dessa forma, no desenvolvimento dos demais Empreendimentos Imobiliarios. Assim,
o desempenho negativo de um Empreendimento Imobilidrio podera diminuir o potencial rendimento
dos demais Empreendimentos Imobiliarios.

Além disso, as Sociedades Investidas poderdo outorgar garantias no ambito dos financiamentos
por elas contratados para o desenvolvimento de determinado Empreendimento Imobiliario, tais
como fianga bancaria. Na hipétese de desempenho negativo do Empreendimento Imobiliario, a
Sociedade Investida podera ter dificuldade para honrar os compromissos financeiros assumidos
para o desenvolvimento do respectivos Empreendimento Imobilidrio, o que poderd ensejar,
inclusive, a execugao da garantia. Nesse contexto, o Fundo podera ter que solicitar aos Cotistas o
aporte adicional de recursos no Fundo, para fins de cumprimento das obrigagcées assumidas pela
Sociedade Investida no ambito do Empreendimento Imobiliario, de modo que os planos de
investimento originalmente estabelecidos para os demais Empreendimentos Imobiliarios da
Sociedade Investida poderao ser afetados diretamente.

Os fatos mencionados acima poderdo impactar negativamente o resultado do Fundo, das
Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de dificuldade para Negociar os Imoveis:

O sucesso dos Empreendimentos Imobilidrios depende, em larga escala, da existéncia de
condi¢des favoraveis de mercado, que favoregam, inclusive, mas néo se limitando, a formagéo do
preco dos Imdveis e a disponibilidade de financiamento para os potenciais compradores dos
Iméveis. Condigbes desfavoraveis de mercado podem gerar dificuldades para as Sociedades
Investidas e/ou o Fundo realizarem a venda dos Iméveis conforme originalmente planejado, o que
podera impactar de forma negativa o desempenho das Sociedades Investidas e do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Além disso, a superveniéncia de condi¢gdes muito desfavoraveis de mercado podera inviabilizar a
venda dos Imoveis, hipotese em que o Fundo podera ser liquidado e os Cotistas poderado receber
Ativos Alvo como forma de pagamento da amortiza¢ao das suas Cotas, podendo incorrer em perdas
maiores.

Riscos Envolvendo os Parceiros, Incorporadores, Construtoras e Prestadores de Servigos
Responsaveis Pelo Desenvolvimento e Implementagdo dos Empreendimentos Imobiliarios:

A participagao do Parceiro no desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios é imprescindivel
a consecucgao da Politica de Investimento e, portanto, ao alcance do objetivo do Fundo. Nao ha
garantias de que os Parceiros terdo capacidade financeira para honrar seus compromissos no
ambito das Sociedades Investidas e dos Empreendimentos Imobiliarios, hipéteses em que o
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios podera ser totalmente comprometido. Além
disso, o Fundo e/ou as Sociedades Investidas poderdo ser demandados por terceiros para
satisfazer as obrigagGes assumidas e ndo cumpridas pelos Parceiros, inclusive no que diz respeito
a financiamentos a produgao contratados no ambito das Sociedades Investidas. Os fatos
mencionados acima poderao impactar de forma significativa os planos de investimento e resultados
do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.
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Os Empreendimentos Imobiliarios serao desenvolvidos especialmente mediante a participagao dos
Incorporadores. N&o ha garantias de que os Incorporadores cumprirdo suas obrigagdes contratuais
e legais perante o Fundo e as Sociedades Investidas ou mesmo que terdo capacidade financeira
para honrar seus compromissos no ambito do desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios,
hipéteses em que o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios dentro do cronograma
originalmente estabelecido podera ser significativamente impactado. Além disso, o Fundo e/ou as
Sociedades Investidas poderdo ser demandados por terceiros para satisfazer as obrigagdes
assumidas e ndo cumpridas pelos Incorporadores. Os fatos mencionados acima poderao impactar
adversamente os planos de investimento e resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e,
consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

O objetivo do Fundo contempla a construgdo de Imdveis para posterior venda e/ou permuta. Nao
ha garantias de que as construtoras responsaveis pela construcdo dos Imdveis cumprirdo suas
obrigagdes contratuais e legais perante o Fundo e as Sociedades Investidas ou mesmo que terdo
capacidade financeira para honrar seus compromissos no ambito da construgdo dos Imdveis,
hipéteses em que o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios dentro do cronograma
originalmente estabelecido podera ser significativamente impactado. Além disso, o Fundo e/ou as
Sociedades Investidas poderdo ser demandados por terceiros para satisfazer as obrigagdes
assumidas e ndo cumpridas pelas construtoras. Os fatos mencionados acima poderao impactar
adversamente os planos de investimento e resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e,
consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

O Fundo e as Sociedades Investidas contratardo prestadores de servigos indispensaveis ao regular
e bom desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios. Ndo ha como garantir que os
prestadores de servicos responsaveis pelo desenvolvimento e implementagdo dos
Empreendimentos Imobiliarios cumprirdo suas obrigagcdes contratuais e legais perante o Fundo e
as Sociedades Investidas ou mesmo que terdo capacidade financeira para dar continuidade a
prestacédo dos respectivos servigos, hipéteses em que o desenvolvimento dos Empreendimentos
Imobiliarios dentro do cronograma originalmente estabelecido podera ser significativamente
impactado. Além disso, o Fundo e/ou as Sociedades Investidas poderdo ser demandados por
terceiros para satisfazer as obrigagbes assumidas e ndo cumpridas pelos referidos prestadores de
servicos com relagdo aos servigos contratados no ambito do desenvolvimento dos
Empreendimentos Imobiliarios. Os fatos mencionados acima poderédo impactar adversamente os
planos de investimento e resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente,
a rentabilidade das Cotas.

Os Incorporadores dos Empreendimentos Imobiliarios poderao atuar também como construtores
no ambito dos Empreendimentos Imobiliarios, fato este que podera gerar Conflito de Interesse no
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, uma vez que o Incorporador é responsavel
por fiscalizar a constru¢do. Referida situagao podera prejudicar a regular fiscalizagdo da construgao
pelo Incorporador, incluindo aspectos técnicos e financeiros da construgdo. O fato mencionado
acima podera impactar inclusive nos custos e no cronograma dos Empreendimentos Imobiliarios,
nos resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, nos rendimentos dos
Cotistas.

N&o ha garantias de que os incorporadores dos Empreendimentos Imobiliarios oferecerdo ao Fundo
e as Sociedades Investidas os melhores Empreendimentos Imobiliarios de seu portfélio, os quais
poderdo, ainda, ser apresentados para outros investidores, inclusive concorrentes do Fundo e das
Sociedades Investidas. A nao disponibilizagcdo dos melhores negdcios para o Fundo e para as
Sociedades Investidas podera refletir de forma negativa em seus investimentos e resultados e,
consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.
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Os Empreendimentos Imobiliarios poderao ser desenvolvidos em parceria com os Parceiros, de
forma que o sucesso na identificagdo de Parceiros e oportunidades de parceria é fundamental para
os objetivos do Fundo. A eventual dificuldade, por parte do Fundo, em identificar Parceiros e/ou
oportunidades atraentes podera limitar o acesso do Fundo ao mercado imobiliario, reduzindo sua
capacidade de desenvolver os Empreendimentos Imobiliarios nos termos previstos. O fato
mencionado acima podera impactar de forma significativa os planos de investimento e os resultados
do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Os potenciais Parceiros poderédo ter acesso a outras fontes de financiamento no mercado de
capitais € no mercado financeiro, além da celebragdo de operagées com o Fundo e com as
Sociedades Investidas, o que podera levar esses potenciais Parceiros a optarem por uma dessas
fontes de recursos para o desenvolvimento de seus proprios projetos imobiliarios, afetando a
capacidade do Fundo e das Sociedades Investidas de identificar Parceiros e negociar e realizar
parcerias. A hipotese descrita podera impactar negativamente o plano de investimentos e os
resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos
Cotistas.

Riscos da Concentracédo em Ativos de Emiss&o de uma Unica Sociedade Investida:

O Fundo podera investir em Ativos Alvo, conforme aplicavel, de emissao de uma Unica Sociedade
Investida, de modo que todos os Empreendimentos Imobiliarios poderao sujeitar-se a uma unica
estrutura de governanga corporativa. A existéncia de qualquer conflito ou discordancia em relagao
a forma de conducdo da Sociedade Investida, podera afetar negativamente os Empreendimentos
Imobiliarios. O fato mencionado acima podera impactar de forma adversa os planos de
investimentos e os resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Concentragdo em poucos Empreendimentos Imobiliarios e Incorporadores:

O Fundo e as Sociedades Investidas poderao concentrar seus investimentos em um numero restrito
de Empreendimentos Imobiliarios, os quais poderao ser desenvolvidos por um nimero restrito de
incorporadores. Além disso, independentemente de qualquer decisédo de investimento do Fundo ou
das Sociedades Investidas, a diversificacdo dos investimentos do Fundo e das Sociedades
Investidas em inimeros Empreendimentos Imobiliarios, desenvolvidos por diferentes
Incorporadores, dependera da disponibilidade de oportunidades de investimento que se enquadrem
nos Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos Imobiliarios e da capacidade do Fundo e das
Sociedades Investidas de identificar tais oportunidades no mercado imobiliario. O Fundo e as
Sociedades Investidas poderao ter dificuldade em identificar uma variedade de oportunidades de
investimento, hipotese em que poderao concentrar seus investimentos em um numero restrito de
Empreendimentos Imobiliarios, os quais poderdao ser desenvolvidos por um numero restrito de
Incorporadores. Nas hipéteses mencionadas acima, podera ocorrer concentragao do risco de
crédito e de desempenho assumido pelo Fundo e pelas Sociedades Investidas, o que podera
impactar de forma negativa os planos de investimento e os resultados do Fundo e das Sociedades
Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Pouca Diversificacdo Regional:

A diversificagdo dos investimentos do Fundo e das Sociedades Investidas em Empreendimentos
Imobiliarios localizados em diferentes cidades ou regides dependera da disponibilidade de
oportunidades de investimento e da capacidade do Fundo e das Sociedades Investidas de
identificar tais oportunidades no mercado imobiliario. O Fundo e as Sociedades Investidas poderao
ter dificuldade em identificar uma variedade de oportunidades de investimento, hipétese em que,
de acordo com os Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos Imobiliarios, poderdo concentrar
seus investimentos em uma Unica cidade ou regido ou em um numero restrito de cidades ou
regides, na eventualidade de os investimentos virem a ser realizados na Regido Sudeste,
concentrando o risco de crédito e de desempenho assumido pelo Fundo. Nesta hipdtese os
resultados do Fundo poderdo depender exclusivamente dos fundamentos econémicos de uma
Unica cidade ou regido ou de um numero restrito de cidades ou regides, impactando de forma
negativa o plano de investimentos e os resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e,
consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos de Redugao da Participagao nos Empreendimentos Imobiliarios:

O Fundo podera ter sua participagao direta ou indireta em Empreendimentos Imobiliarios reduzida,
em fungéo de exercicio de opgdo de compra eventualmente outorgada pelo Fundo e/ou pelas
Sociedades Investidas aos Incorporadores.

Deste modo, os Cotistas devem estar cientes que em algumas situacbes a decisdo de
desinvestimento pode estar atrelada a uma opgao Unica e exclusiva dos Incorporadores, nao
havendo qualquer garantia de que serd possivel reinvestir tais recursos a mesma taxa
anteriormente aplicada, o que podera impactar adversamente os planos de investimento e
resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, tal fato podera ensejar a amortizacdo antecipada das Cotas em montante
equivalente aos recursos desinvestidos. Nesta ultima hipétese, ndo ha como assegurar que 0s
Cotistas conseguirdo reinvestir seus recursos a mesma taxa praticada pelo Fundo.

Outros Riscos:
O Fundo n&o tem qualquer garantia de rentabilidade:

As aplicagbes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, do
Coordenador Lider ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do
capital investido pelos Cotistas.

Outros eventos que podem impactar os resultados do Fundo:

O Fundo podera estar sujeito a outros riscos decorrentes de motivos alheios, tais como guerras,
moratoria, revolugdes, terrorismo, epidemias, crises econdmicas nacionais e/ou internacionais,
mudanga nas regras aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, aos Ativos Alvo, alteragédo
da politica econdmica e a decisdes judiciais. Os eventos mencionados acima poderado impactar
diretamente as atividades e resultados do Fundo e das Sociedades Investidas e, por conseguinte,
a rentabilidade dos Cotistas.

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor:

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor. Nesse sentido, o investidor devera ter cautela
na analise das informagdes apresentadas na medida em que o Estudo de Viabilidade foi elaborado
por pessoa responsavel pela gestdo da Carteira do Fundo e ndo por um terceiro independente.
Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em fungdo das
premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitagao, caso as taxas projetadas
nao se mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado imobiliario.
QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco de “Selegao Adversa”:

O Gestor atua na gestao e selecao de ativos de outros veiculos de investimento, inclusive fundos
de investimento, cujas politicas e estratégias de investimento séo similares as do Fundo. Nao ha
garantia de que haja Ativos Alvo no mercado suficientes para compor adequadamente a carteira
de todos esses veiculos de investimento geridos pelo Gestor. Esse fator, aliado a relativa
discricionariedade do Gestor de tomar as decisdes de investimento, podem nao garantir que
determinados Ativos Alvo sejam adquiridos pelo Fundo, o que pode prejudicar a rentabilidade do
Fundo.
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6. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais,
com o Administrador, com os Coordenadores ou com sociedades de seu conglomerado econémico,
podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de
investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com os Coordenadores

Na data deste Prospecto Definitivo, o Administrador e os Coordenadores ndao possuem qualquer
relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes
de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicido de cotas de outros
fundos de investimento administrados pelo Administrador.

Nao obstante, os Coordenadores poderao no futuro manter relacionamento comercial com o
Administrador, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operagbes de banco de investimento, podendo vir a
contratar com os Coordenadores ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico
tais produtos e/ou servigos de banco de investimento necessarios a condugao das atividades do
Administrador, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a
contratagao pelo Administrador.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, o Administrador ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com os Coordenadores ou seu conglomerado econémico.

Os Coordenadores e o Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo néo
identificaram, na data deste Prospecto, Conflitos de Interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na secdo
“Termos e Condigdes da Oferta - Contrato de Distribuicao”, na pagina 44 deste Prospecto, ndo ha
qualquer outra remuneracgao a ser paga aos Coordenadores ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto Definitivo, o Administrador e o Gestor nao possuem qualquer relagao
societaria, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagédo como contrapartes de mercado.

Nao obstante, o Gestor podera no futuro manter relacionamento comercial com o Administrador,
oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagao de investimentos e/ou
em quaisquer outras operagdes, podendo vir a contratar com o Gestor ou qualquer outra sociedade
de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos necessarios a condugdo das
atividades do Administrador, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que
concerne a contratagao pelo Administrador.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador
O servigo de escrituragao sera prestado pelo Administrador.
Relacionamento entre o Gestor e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagcédo
societaria, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagédo como contrapartes de mercado.
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Relacionamento entre o Gestor e o Coordenador

O Gestor e 0 Coordenador pertencem ao mesmo grupo econdmico. O Gestor e o Coordenador n&o
identificaram conflitos de interesses decorrentes do relacionamento acima descrito e as respectivas
atuacdes de cada parte com relagao ao Fundo e a Oferta.

Relacionamento entre o Gestor e o Escriturador

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Gestor ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Excriturador ou seu conglomerado econémico.

Nao obstante, o Escriturador podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizagao de investimentos e/ou
em quaisquer outras operagdes, podendo vir a contratar com o Escriturador ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos necessarios a condugao
das atividades do Gestor, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que
concerne a contratacao pelo Gestor.

O Escriturador e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, Conflitos de Interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com
relagdo ao Fundo, exceto as ja explicitadas neste documento.

Potenciais Conflitos de Interesse

Os atos que caracterizem situagcoes de Conflito de Interesse entre o Fundo e o Administrador e
entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovacéao prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.
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ESTUDO DE VIABILIDADE DO RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Para realizagdo da anadlise foram usados dados baseados em fatos historicos, dados econémico-
financeiros e do mercado imobilidrio; além disso, algumas das considera¢ées e premissas descritas
estdo baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do presente
estudo. Assim sendo, esse estudo ndo deve ser assumido como garantia de rendimento, de acordo
com o aqui previsto. A RB Capital Asset Management Ltda. (“Gestor”) ndo pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstdncias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios
aqui apresentados.

1. INTRODUCAO
1.1. FuNDO

O RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”) foi
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo de 6 (seis) anos, contados da data
em que a CVM conceder autorizagao para seu funcionamento. O Fundo tem como objetivo obter
resultados aos seus cotistas por meio do investimento, direto ou indireto, em Ativos Imobiliarios,
conforme definidos no Prospecto do Fundo, abaixo definido, a critério do Gestor.

A analise do Fundo, elaborada pela RB Capital Investimentos Ltda., na qualidade de gestor do Fundo, foi
realizada tendo em vista as seguintes consideracoes:

(i) A politica de investimento definida no Regulamento do Fundo; e

(i) O fato de que o Fundo ira realizar investimentos em Ativos Imobiliarios apenas apo6s o
encerramento da Oferta.

Em funcdo do disposto acima, este estudo de viabilidade foi elaborado com base em investimentos
hipotéticos, de acordo com os parametros de mercado atuais.

A realizacdo de investimentos em Ativos Imobilidrios sera realizada de acordo com os Critérios de
Elegibilidade e focara seus investimentos em Ativos Imobiliarios que sejam exclusivamente localizados
na cidade de Sao Paulo e regiao metropolitana.

Os termos grafados em letras mailsculas que nao tenham sido de outra forma definidos neste Estudo de
Viabilidade, terao os significados a eles atribuidos no “Prospecto Preliminar de Distribuicao PUblica de
Cotas da Primeira Emissao do RB Capital Desenvolvimento Residencial IV Fundo de Investimento
Imobiliario - FII” (“Prospecto”).

1.2, INFORMACAO SOBRE AS PARTES
1.2.1. PERFIL DO ADMINISTRADOR
O Fundo é administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a
exercer a atividade de administrador de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
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Declaratorio CVYM n.° 6.696, de 21 de fevereiro de 2002, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas n.° 3.434, Bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-
102, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o
n.° 36.113.876/0001-91 (“Administrador”), o qual se destaca no mercado em servicos fiduciarios, desde
1995, detendo posicao expressiva nos servicos de administracao de fundos.

O Administrador é administrado por seus diretores, quais sejam: José Alexandre Costa de Freitas,
Henrique Sismil e Alexandre Lodi de Oliveira, os quais fazem parte da equipe permanente de mais de
160 profissionais, dedicando-se exclusiva e continuamente, ha mais de 27 anos, a prestacdo de servicos
fiduciarios, tendo participado em mais de 1600 operacdes no mercado interno, com volume superior a
RS 390 bilhdes.

A evolucao do Administrador o levou a prestacao de outros servicos ligados a atividade de distribuicao
de titulos e valores mobiliarios, destacando-se os de agente fiduciario em emissao de debéntures e
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), trustee em operacdes estruturadas de securitizacao de
recebiveis, custodiante de valores mobiliarios e administrador de fundos de investimento: fundos de
investimentos em direitos creditorios (“FIDC”) (padronizados e nao padronizados); fundos de
investimento imobiliario (“FII”); fundo de investimento em participacées (“FIP”); fundos de
investimento regulados pela Instrucao da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme em vigor;
fundos mituos de investimento em empresas estrangeiras (“FMIEE”), entre outros.

O Administrador atua, desde 2001, na administracao de fundos estruturados, principalmente na
administracdo, custddia, controladoria e escrituracao de fundos de investimento, em especial FIDC, FllI
e FIP, contando atualmente com uma carteira em operacao de 152 fundos sob administracao, em
montante superior a RS 42,5 bilhdes, de 135 fundos sob custodia, em montante superior a RS 39 bilhdes
e de 134 fundos nos quais prestamos os servicos de controladoria, em montante superior a RS 38,5
bilhoes.

A experiéncia do Administrador na funcao de trustee em emissdes publicas envolvendo securitizacao de
direitos creditorios tem sido um fator relevante na sua contratacdo como administradora fiduciaria de
fundos de investimento.

1.2.2. PERFIL DO GESTOR

O Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo, contratou, para prestar servicos de
gestdo do Fundo, 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 01 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/ME sob o n°
07.981.934/0001-09 (“Gestor”).

0 grupo RB Capital teve origem em 1999, formado por um grupo de profissionais com larga experiéncia
no mercado financeiro (“Grupo RB Capital”). Em abril de 2007, a empresa promoveu um aumento de
capital, subscrito pela Lanx Capital, empresa independente de gestdao de recursos, que passou a
compartilhar o controle do grupo com a empresa Financial Investimentos, de alguns dos socios fundadores
do Gestor. Com a nova estrutura de capital e com o objetivo de consolidar seu modelo de negdcios, o
Gestor passou da condicao de intermediaria financeira para a de fornecedora de capital a seus parceiros
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de negdcios e investidora em projetos estratégicos. Atualmente, o Gestor é especializado nas atividades
de gestao de recursos e mercado de capitais.

A primeira frente do Grupo RB Capital, gere aproximadamente RS 2,5 bilhdes em fundos dedicados aos
setores imobiliario, de crédito e infraestrutura. A segunda frente, estruturou um total de
aproximadamente RS 36 bilhdes em ativos de crédito incluindo debéntures, certificados de recebiveis do
agronegocio e CRI. Sediada em Sao Paulo e com cerca de 20 anos de experiéncia, o Grupo RB Capital
conta com um time de aproximadamente 120 funcionarios, sendo 26 deles focados diretamente na area
de gestao de recursos (data-base: 30/08/2019).

No ano de 2016, o Grupo Orix (www.orix.com) adquiriu o controle do Gestor através do controle do
Gestor, através da aquisicao de 68,31% do seu capital social. Fundada em 1964, a Orix é uma companhia
global com sede em Toquio e Japao'.

A histéria do Gestor comeca em 01 de agosto de 2006, com o Ato Declaratorio da CVM nimero 8899 que
autoriza a instituicao a prestar os servicos de administracao de carteira de valores mobiliarios previstos
na Instrucao CVM n° 306, de 05 de maio de 1999, conforme em vigor. No ano seguinte, 2007, foram
constituidos os dois primeiros fundos imobiliarios do Gestor, sendo eles: RB CAPITAL RENDA | (ticker:
FIIP111B) e RB CAPITAL RENDA Il (ticker RBRD11). J& o ano de 2009 foi marcado pela selecao do Gestor
pela Caixa Economica Federal para gestao do 1° fundo de investimento destinado ao financiamento de
projetos residenciais. Consecutivamente, no ano de 2010, a empresa comeca sua exposicao a fundos de
desenvolvimento residencial. Em 2011 destaca-se a constituicdo do primeiro fundo imobiliario
monoativo de shopping centers, RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP (ticker: RBGS11). O ano de
2012 foi marcado pela criacao do primeiro fundo imobiliario monoativo de lajes corporativas, RB
CAPITAL VILA OLIMPIA CORPORATE (ticker: VLOL11). Destaca-se, ainda, o ano de 2016 e o inicio das
atividades no setor de infraestrutura. Por fim, em 2018, teve inicio a gestdo do primeiro fundo de
crédito, dedicado a alocacao em CRI e também a gestao do primeiro fundo de fundos imobiliarios.
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" Fonte: https://www.orix.com/wp-content/uploads/2019/06/18026_ORIX_FactSheet_Final_2019_R2.pdf
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TRAJETORIA

| 2007

2009

2010

2011

)

Inicio dos 2 primeiros

Selecionados como

Inicio dos 3 primeiros

Inicio de um fundo de

Constituigdo de mais um Fll

Fundos  Imobilidrios  de gestores do 12 Fundo Fundos Imobilidrios de Crédito Privado para de Renda
Renda, FGTS para construgdo Desenvolvimento Residencial um RB CAPITAL SULACAP
RB CAPITAL RENDA | residencial RB CAPITAL PRIME REALTY | INVESTIDOR e mais um Fll de
RB CAPITALRENDA Il FIDC CAIXA HABITACAO RB CAPITAL AGRE INSTITUCIONAL Desenvolvimento
RB CAPITAL RESIDENCIAL Il Residencial
RB CAPITAL PRIME REALTY
n
2012 2013 2016 2017 2018 >
Novo FIl de Renda Novo FIl de Renda Grupo ORIX adquire Mais  um  destaque no Primeiro  FOF Imobilidrio
RB CAPITAL VILA OLIMPIA Exclusivo para um controle da RB Capital | segmento de INFRA com a para um novo
CORPORATE INVESTIDOR INSTITUCIONAL fosetManagement constituicio  do  segundo INVESTIDOR
fundo de Debéntures INSTITUCIONAL

Inicio  da
segmento de
INFRAESTRUTURA
FUNDO RB

trajetéria  no

CAPITAL

Incentivadas
FUNDO RB CAPITAL VITORIA
DEB. INC.

Primeiro Fundo de
Investimento em CRIs

RB CAPITAL
RENDIMENTOS IMOB. Fll

DEBENTURES INCENTIVADAS

Fonte: RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT

Ainda dentro do ramo imobiliario, a experiéncia do gestor acumula mais de RS 3,4 bilhdes de reais ja
investidos por meio de fundos ou carteiras administradas. Este volume contempla investimentos em mais
de 150 empreendimentos nos diversos segmentos do mercado imobiliario como corporativos, logisticos,
shoppings centers, residenciais e outros, que correspondem a mais de 3,4 milhdes de metros quadrados
em area privativa, divididos em 13 Estados do Brasil e Distrito Federal. Ja foram estruturados, até agosto
de 2019, 12 fundos de investimento imobiliario dedicados a alocacdo em ativos reais, tanto com a
estratégia de renda quanto com a estratégia de desenvolvimento (data-base: 30/08/2019).

No segmento de renda, foram investidos aproximadamente 710 milhdes de reais para a aquisicao de 17
ativos imobiliarios nos subsegmentos de lajes corporativas, galpdes logisticos, megalojas e shoppings
centers. Em area total, estes ativos somam aproximadamente 215 mil metros quadrados (data-base:
30/08/2019).

Ja no segmento de desenvolvimento imobiliario, o Gestor ja investiu em 127 projetos residenciais,
somando aproximadamente RS 1,6 bilhao em investimento e totalizando aproximadamente 23 mil
unidades habitacionais (data-base: 30/08/2019).

TRACK RECORD — DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

by

64% dos empreendimentos
no Estado de SP

\Qr

41% dos Empreendimentos
na Cidade de S&o Paulo

AR
e

e e
127 Projetos Residenciais Investidos '?'f
Mais de R$ 1,6 Bilhdo em Investimentos; ’ ol -
Exposicao a diversos Estados do Brasil “"‘ 3 . }".f'
Aorox. 23 Mil Unidades Habitacionais ’“q X ‘
- ,.. -‘.- “‘1
I . .
M Empreendimentos na cidade de Sao Paulo L T e
(e dy

FONTE: RB CAPITAL ASSETMANAGEMENT/ DATA-BASE: DATABASE AGOSTO2019
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VGV Potendial$ 70,5 mm VGV PotendalRS 125mm  ygy potendalR$ 45 mm VGV PotendialR$ 245 mm VGV PotendiatRS 46 mm VGV PotendalR$ 80 mm VGV Potendal®$ 124mm  ygy potendal: RS 30mm
#de Unidad #de Uni #de Unidades:146 i de Unidades800 #de Unidades:80 #de Unidades:280 #de Unidades244 #de Unidades: 268
Localizagdo ~ S&o Paulo(sP) Localizagdo  Diadema(SP)  Localizagho a0 Caetano (P) Localizagdo  Sa0B.do Campo () Localizagdo  SaoPaulo(sP)  Localizagdo  SoPaulo(SP) Localizagio  SdoPaulo(sP)  Localizagdo Séo Paulo(SP)

Fonte: RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT
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TRACK RECORD - PERFORMANCE DO FUNDO RBDS11
v Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL Il Fll — com inicio no ano de 2010, investiu em 23 empreendimentos imobiliarios
v Aolongo do ciclo, o fundo enfrentou periodo de recessao econémica, principalmente durante os anos de 2014, 2015, 2016 e 2017

v Até 30 de Setembrode 2019, o fundo apresentou rentabilidade (medida em Taxa Interna de Retorno — TIR— ao ano) de: 14,5%

Performance Fluxo de Caixa - Desde o Inicio - Fll RBDS11
Periodo %CDI eq %CDI Eq Gross Up TIR Real .
(Capital +) (Capital +) () (INCCH) TIR Nominal e~ Fluxo de Caixa Nominal do Fundo RBDS11 :..;”\;%Tma\
Realizado o/ o o o 100.000.000 e
(até30/ 09/ 19) 143,2% 168,5% 6,8% a.a. 14,5% a.a. 45000000 INIQODAS DISTRBUGEES
) liquota de 15% de .
-50.000.000
Dados do Fundo FLUXODE CAXA POSITIVO
~100.000.000
Patriménio Comprometido — Cferta do Fundo R$126,0 milhdes -150.000.000
~200.000.000
Inicio do Fundo Setembro-2010
-250.000.000
Numero de Projetos Investidos: 23 8588338838323 88358338838383388533838
[Sfp= e e s e T R R A A A R I B T R - . - s R R}
Nimero Incorporadores: 15 S RRRRRARRARRARKRRRRRRKRRRRRRRARLIRRERR
Observagdo: o gréfic fluxo decaixado fundo RBDS11, €30/09/2019.

DISCLAIMER:ESTE RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO (FGC). AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INICIO DAS ATIVIDADES DESTE FUNDO,
PARA AVALIAGRO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, £ RECOMENDAVEL UMA ANALISE DE, NO MINIMO, 12 MESES.

Fonte: RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT

Adicionalmente a atuacdo no ramo de desenvolvimento residencial, o Gestor ja realizou o
desenvolvimento de mais 13 ativos imobiliarios para venda, nas modalidades de Built to Suit, Sale &
Leaseback e Equity, totalizando aproximadamente RS 1 bilhdo em investimento (data-base: 30/08/2019).
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A imagem abaixo ilustra a exposicao do gestor em diversos subsegmentos do Mercado imobiliario:
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Fonte: RB Capital Asset

Em relacdo a equipe, hoje o Gestor 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 selecao e monitoramento dos portfolios. No total sdo 26 posicoes diretas

dedicados. Além disso, o Getor conta com o apoio de mais areas de suporte do Grupo RB Capital, como
pode ser visto no organograma abaixo:

2 http://www.rbcapitalam.com/docs/Press_RB_CapitalAM_Afirmacao_jan19.pdf
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Abaixo um resumo dos principais executivos do Gestor:

Marcelo Michalua: Administrador de empresas pela FGV/Sao Paulo (1994), onde também concluiu a pds-
graduacao (1997), e mestre em Relacoes Internacionais, com especializacao em International Finance &
Banking pela The Fletcher School of Law&Diplomacy/Boston-EUA (2001), é socio-fundador e presidente
do Gestor, responsavel pelas areas Corporateé&lnstitutional e Relacbes com Investidores, tendo
ingressado no Gestor em 2002. Anteriormente, Marcelo trabalhou como Senior Associate da area de
Private Equity da Darby Overseas Investments em Washington DC, e no Banco Pactual, por cinco anos,
onde foi responsavel pela Area de Crédito de uma das principais seguradoras de crédito e financas do
mercado brasileiro e uma joint-venture do Banco Pactual com a Swiss Re. Anteriormente a esse
experiéncia, trabalhou na Andersen Consulting, como consultor em Reengenharia Financeira e no
Citibank como Senior Credit Analyst da area de Corporate Finance. Marcelo é professor convidado dos
cursos de pos-graduacao da FGV/SP e FIA-USP.

Régis Dall'Agnese: E socio, Head da RB Capital Asset Management desde 2006 e diretor responsavel pela
administracao de carteiras da companhia, nos termos da Instrucao CVM n° 558 de 26 de marco de 2015,
perante todas as frentes de atuacao da gestora, que incluem os segmentos Imobiliario, de Crédito e de
Infraestrutura. Além disso possui atuacao direta na gestao dos fundos imobiliarios. Sua ampla experiéncia
neste segmento contempla mais de 3,5 bilhdes em investimentos imobiliarios, desde o inicio da gestora.
Na divisdo de desenvolvimento residencial, ja realizou mais de 120 projetos em fundos ou carteiras
administradas que somam mais de 20 mil unidades habitacionais entregues. Também acumula
experiéncia na constituicdo de diversos fundos imobiliarios de renda, nos mais distintos subsegmentos
como lajes corporativas, shoppings centers, galpdes logisticos (incluindo operacoes de Built-to-Suit e Sale
& Leaseback) e outros. Antes de ingressar na RB Capital, Régis foi responsavel por estruturacao e
administracdo de fundos com foco no setor imobilidrio e de crédito na Rio Bravo Investimentos S.A. E
formado em Administracdo de Empresas e pos graduado em Economia Empresarial, ambos pela
UFRGS/Rio Grande do Sul.
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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 imobiliarios. 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 RS 5,7 bilhdes em ativos imobiliarios, entre eles o FL
3.500 (BTS para o Itall BBA), EZTower B, e Torres D e E do Complexo JK Iguatemi em SP, totalizando
365mil m2. Antes disso, Mauro também passou por instituicbes 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
Capacitacao Gerencial pela FIA/USP. Mauro é Conselheiro de Administracao Certificado pelo IBCG
(Instituto Brasileiro de Governanca Corporativa) e Membro do The Royal Institution of Chartered
Surveyors (MRICS).

Marcio Rocha: E sécio do Gestor e responsavel pela divisdo de fundos imobiliarios, tendo ingressado na
companhia em 2010. Na companhia, Marcio ja participou de sete fundos imobiliarios destinados a
estratégia de Desenvolvimento, principalmente com foco no setor residencial. Além disso atua em mais
cinco fundos destinados a estratégia de Renda, nos mais diversos subsegmentos como Lajes Corporativas,
Shoppings Centers, Logisticos, etc. Anteriormente, ocupava posicdo em estratégia financeira na Cyrela
Brazil Realty, tendo atuado também na area de engenharia da Unilever. Marcio é formado em engenharia
civil pela UNICAMP - SP (2009) e pos graduado pelo CEAG - Fundacéo GetUlio Vargas (FGV) com o foco em
financas (2012).

Fernando Costa: E responsavel pela area de controle e gestdo de fundos imobiliarios do Gestor desde
2016. Possui longa experiéncia em empresas do setor imobiliario, atuando na area financeira e controle
orcamentario. Antes do Gestor, foi diretor de planejamento financeiro na PDG Realty, trabalhando na
empresa 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 administracao de
empresas pela PUC/SP e técnico em contabilidade formado pela SENAC/SP (“Fernando Costa”).

Mayra Padua: E socia do Gestor e responsavel pela area de estruturacao e produtos, tendo sua primeira
passagem pelo Gestor 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 o Gestor.
Anteriormente, trabalhou como advogada nos escritorios Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr e Quiroga
Advogados. E formada em direito pela Universidade Presbiteriana Mackenzie (2006) e pos-graduada em
direito societario pela Fundacao Getulio Vargas (FGV) (“Mayra Padua”).

James Egan Jr: E associado do Gestor e responsavel pelo relacionamento com os investidores e
distribuidores, tendo ingressado no Gestor em 2018. Com experiéncia no mercado financeiro desde 1997,
atuou na area de distribuicao e relacionamento com investidores nas seguintes companhias: Banco CCF,
BBA Capital Asset Management, Votorantim Asset, Sul América Investimentos, LLA Gestdo, Banco
Votorantim e Santander Asset. James é formado em Economia e pos-graduado em Administracao
Financeira pela Fundacdo Armando Alvares Penteado (FAAP), também é pos-graduado em
Desenvolvimento Gerencial pelo IBMEC (“James Egan Jr”).

1.2.3. PERFIL DO CONSULTOR IMOBILIARIO

O Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo, contratou o RB CAPITAL REALTY

10
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INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede social na Avenida Brigadeiro Faria

Lima,

4.440, 11° andar, parte, Itaim Bibi, CEP 04538-132, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,

inscrita no CNPJ/ME sob o n° 11.426.501/0001-50 (“Consultor Imobiliario”),sociedade integrante do
Grupo RB Capital, controlada pelo Grupo Orix, para prestar os servicos de consultoria imobiliaria para
o Fundo.

O Consultor Imobiliario possui uma equipe altamente qualificada e expertise no setor imobiliario. O
Consultor Imobiliario presta servicos de consultoria imobiliaria para determinados fundos de Investimento
e outros veiculos geridos pelo Gestor, assessorando em quaisquer questoes relativas a investimentos em
empreendimentos imobiliarios, incluindo desenvolvimento de projetos e propostas de investimento e
desinvestimento e acompanhamento dos empreendimentos imobiliarios.

Sem prejuizo de outras atribuicoes eventualmente conferidas ao Consultor Imobiliario por forca do
regulamento do Fundo e do Contrato de Consultoria, compete ao Consultor Imobiliario:

(i)

(if)

(iif)

(iv)

(v)
(vi)

(vii)

(vii)

11

Assessorar o Fundo, o Administrador e o Gestor em quaisquer questoes relativas aos investimentos
nos Ativos Alvo, incluindo a analise, selecao e avaliacdo de propostas de investimentos para
integrarem a carteira do Fundo, bem como analise, selecao e avaliacdo de oportunidades de
alienacao ou locacao dos Ativos Alvo;

Desenvolver projetos e propostas de investimento, reinvestimento e desinvestimento em Ativos
Alvo para o Fundo, em conjunto com o Gestor, e submeté-los a apreciacao do Comité de
Investimentos;

Orientar o Gestor com relacao a alienacdo, permuta e aquisicao de Ativos Alvo integrantes da
Carteira, conforme os projetos e propostas de investimento, reinvestimento e desinvestimento em
Ativos Alvo aprovados pelo Comité de Investimentos;

Nomear membros do Comité de Investimentos, nos termos do Regulamento;
Acompanhar, administrar e explorar os Empreendimentos Imobiliarios integrantes da Carteira;

Indicar ao Administrador a empresa especializada que sera responsavel pela elaboracao do Laudo
de Avaliacao;

Disponibilizar ao Administrador relatério contendo Laudo de Avaliacao elaborado por empresa
especializada em avaliacoes, contratada as expensas do Fundo, referente ao valor de mercado dos
Ativos Alvo integrantes do Patriménio Liquido do Fundo, incluindo o percentual médio de
valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base em analise técnica especialmente
realizada para esse fim, em observancia aos critérios de orientacao usualmente praticados para
avaliacao dos Ativos Alvo integrantes do Patrimonio Liquido do Fundo, critérios estes que deverao
estar devidamente indicados no Laudo de Avaliacao;

Preparar e entregar trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, relatorio gerencial do Fundo, que contera as seguintes informacoes: (a) fatos e eventos
relevantes relacionados aos Empreendimentos Imobiliarios e (b) estimativas do valor justo dos
Empreendimentos Imobiliarios;
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(ix) Exercer suas atividades no melhor interesse dos Fundo e dos Cotistas; e

(x)  Observar e fazer cumprir as disposicoes constantes do Regulamento, bem como as deliberacées da
Assembleia Geral de Cotistas.

1.2.4. Perfil do Coordenador Lider

A instituicao intermediaria lider da oferta de distribuicao primaria da 1* emissao de cotas do Fundo
(“Oferta”) é o BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdao financeira integrante do sistema de
valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador
Dantas, n° 105, 37° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 24.933.830/0001-30 (“Coordenador Lider”),
instituicao controlada pelo Banco do Brasil.

O Banco do Brasil, em seus mais de 200 anos de existéncia, acumulou experiéncias e pioneirismos,
participando do desenvolvimento econdmico do Brasil. Sua marca € uma das mais conhecidas no pais,
ocupando pela 28* vez consecutiva a primeira colocacao na categoria “Bancos” do Prémio Top of Mind
2018, do Instituto Data Folha.

No resultado do 1° semestre de 2019, o Banco do Brasil apresentou aproximadamente 1,5 trilhao de reais
de ativos totais, uma base de 68,7 milhdes de clientes e presenca em 99,1% dos municipios brasileiros,
resultado do envolvimento de 96,6 mil funcionarios, distribuidos entre 4.711 agéncias, 17 paises e quase
9 mil postos de atendimento.

Com objetivo de oferecer solucdes diferenciadas e fortalecer o vinculo com as empresas brasileiras, o
Banco do Brasil criou o Coordenador Lider, subsidiaria integral para atuacao no mercado de capitais
brasileiro. No exterior, o Conglomerado BB atua ainda por meio da Banco do Brasil Securities LLC (Nova
lorque), BB Securities Ltd. (Londres) e BB Securities Asia Pte Ltd. (Cingapura), com foco em investidores
institucionais e de varejo.

No mercado doméstico de renda fixa, o Coordenador Lider coordenou 13 emissdes, que totalizaram o
valor de 13,5 bilhdes de reais e 13,6% (treze inteiros e seis décimos por cento) de market share,
encerrando o periodo em 4° lugar no Ranking ANBIMA de Renda Fixa Consolidado no segundo trimestre
de 2019. No mercado externo, o Coordenador Lider participou da emissao de 3,425 bilhdes de dolares,
conforme Ranking ANBIMA de Emissdes Externas - Totais Publico & Privado do segundo trimestre de
2019.

No mercado de renda variavel, o Coordenador Lider atuou como coordenador dos IPO de Senior Solution,
Bioserv, Smiles, Tupy e CPFL Renovaveis, e como coordenador lider no IPO de BB Seguridade, que lhe
conferiu o prémio Latin Finance Deals of the Year 2013, pela realizacao da maior oferta inicial de agoes
do mundo daquele ano, no valor de RS 11.47 bilhdes. Em 2014, o Coordenador Lider atuou como
coordenador do follow-on de Oi e do IPO da Ourofino Saide Animal.

No ano de 2015 participou como coordenador do follow-on da Gerdau e, em 2016, como coordenador
do follow-on da Rumo Logistica. Em 2017, atuou como coordenador dos follow-ons da Azul, CCR, Lojas
Americanas e Magazine Luiza, além dos IPOs de Azul, BR Distribuidora, IRB-Brasil, Movida, Nexa
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Resources. Em 2018, participou do IPO de Banco Inter e follow-on da Unidas.

Em 2019, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider do IPO da Neoenergia e como coordenador
no IPO da Centauro, encerrando o periodo com 21% de market share e em 1° lugar no Ranking ANBIMA
de Ofertas Iniciais. JA em ofertas subsequentes, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider no
follow-on de IRB, bem como coordenador nas operacoes de follow-on de BTG, IRB, Light e Movida.

1.2.5. PERFIL DO COORDENADOR

Também figurara na qualidade de coordenador da Oferta a RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada integrante do sistema de valores
mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
4.440, 11° andar, parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 89.960.090/0001-76 (“Coordenador”).

0 Coordenador é integrante do Grupo RB Capital, o qual esta presente no mercado financeiro ha mais de
20 anos atuando em solucoes de capital no mercado de capitais por meio de investimentos alternativos
e gestao de fundos.

0O Coordenador apresenta quatro linhas de negocio, quais sejam: divisdo de securitizacdo, solucdes de
capital, gestao de recursos e investimentos.

Em dezembro de 2016, o controle da RB Capital foi adquirido pela ORIX Corporation USA, subsidiaria
integral da ORIX Corporation. O Grupo Orix esta presente globalmente, em 38 paises. Desde fevereiro de
2011, atua como coordenadora lider das ofertas publicas de CRI, Fll e debéntures para o Grupo RB Capital.

Até o ano de 2018, atuou como coordenador lider na emissdo de aproximadamente 7,5 bilhdes de reais
de ativos de renda fixa no mercado local.

1.2.6. Visao Geral do Grupo Orix
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3 https://www.orix.com/wp-content/uploads/2019/06/18026_ORIX_FactSheet_Final_2019_R2.pdf
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1.3. VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO NO BRASIL

O acentuado processo de urbanizacao do Brasil, a partir da década de 1950, modificou amplamente o
cenario da ocupacao do territério brasileiro, de forma que grande parte da populacao passou a se
concentrar nas areas urbanas. Segundo estudo do IBGE, em 1950 o Brasil tinha 36% (trinta e seis por
cento) de sua populacao vivendo em areas urbanas, enquanto em 2004, data mais recente do estudo do
IBGE, este percentual chegou a 84,6% (oitenta e quatro inteiros e seis décimos por cento).

Nos Ultimos anos, o mercado imobiliario residencial brasileiro vem apresentando um crescimento
significativo. Esse crescimento pode ser atribuido a uma combinacao de alguns fatores, tais como: (a)
um cenario macroeconémico favoravel com controle inflacionario, (b) a falta de moradia no Brasil, (c) o
crescimento da populacdo com o aumento da renda média em todas as classes sociais, (d) a maior
disponibilidade de recursos destinados ao financiamento imobiliario, (e) o alongamento dos prazos de
financiamento, que hoje chegam a até 30 anos, (f) o programa governamental “Minha Casa, Minha Vida”,
e (g) o aprimoramento do arcabouco legal do setor imobiliario que permitiu que uma grande parcela da
populacao passasse a ter acesso a aquisicao de seu primeiro imével, ou de um imoével maior, ou mesmo
de um imével melhor localizado.

Também muito importantes para o crescimento do mercado imobiliario residencial brasileiro foram as
medidas regulatorias e tributarias promovidas pelo Governo Federal como a introducédo do instituto da
alienacéo fiduciaria para o mercado imobiliario, que possibilitou um processo muito mais rapido, seguro
e barato para a retomada de imdveis de compradores inadimplentes, além do estabelecimento de
importantes incentivos fiscais para investidores pessoas fisicas compradores de cotas de fundos
imobiliarios e CRI.

Dessa forma, levando-se em consideracao o cenario brasileiro atual pode-se dizer que o Brasil esta
vivendo um momento propicio para investimentos no mercado imobilidrio, especialmente em
incorporacao.

1.4. FUNDAMENTOS ECONOMICOS

1.4.1. O CENARIO MACROECONOMICO FAVORAVEL

A aquisicao de imoveis depende, na maioria dos casos, da disponibilidade de crédito imobiliario no
mercado com prazos mais longos. Dessa forma, a performance do mercado imobiliario residencial é
afetada diretamente por diversos fatores macroeconémicos, tais como o produto interno bruto (PIB) do
Brasil, bem como a renda per capital, os niveis de taxa de juros, inflacdao e o nivel de confianca do
consumidor.

Os niveis de taxa de juros possuem um efeito significativo tanto nas decisoes dos consumidores como nas
decisoes de investimento das companhias. Desde que as taxas de juros afetam a liquidez da economia
como um todo, o controle das taxas de juros impacta diretamente a demanda por bens duraveis,

impactando, portanto a aquisicao de imoveis.

O crescimento dos niveis de inflacdo afetam o mercado imobiliario, na medida em que reduzem a
atividade da economia, reduzindo o consumo e os investimentos realizados no pais. Adicionalmente, o
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crescimento da inflacdo, mensurado tanto pelo INCC como pelo IGPM/IBGE, os quais sao utilizados
principalmente para indexar os custos de construcao e os recebiveis imobiliarios, respectivamente,
afetam a rentabilidade do mercado imobiliario como um todo.

Ja o crescimento real do PIB, um dos principais drivers do mercado imobiliario, foi retomado em 2017 e
devera continuar crescendo em 2019. Tendéncia de queda na taxa de desemprego e o crescimento do
PIB per capital sustentam uma visao otimista do mercado em geral.

A partir do gréfico verifica-se a retomada da confianca do empresariado e do consumidor, quando
comparado aos niveis do periodo de recessdao econémica e também j é possivel perceber uma tendéncia
de queda na taxa de desemprego a partir do comeco de 2018.

Indicadores de Confianca (Esquerda) e
Taxa de Desemprego (Direita)

Taxa de Desemprego - Total e |CEC - [ndice de Confianga do Empresario do Comércio e |CC -indice de Confianca do Consumidor
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Fontes:
Consumidor:

https://portalibre.fgv.br/data/files/86/50/8F/C3/1359E610BOBBB6E68904CBA8/Sondagem%20do%20Consumidor%20FGV_press¥%2
Orelease_Nov19.pdf

Empresarial

https://portalibre.fgv.br/data/files/DE/F6/A0/BB/E562E610E6F388D68904CBA8/_ndice%20de%20Confian_a%20Empresarial%20FG
V_press%20release_Out19.pdf

Desemprego Total:

http://www.ipea.gov.br/cartadeconjuntura/index.php/series-estatisticas-conjunturais-2/

A queda constante, desde a década de 1980, na média de moradores por domicilio, contribui para

demanda por novas moradias e mudanca na caracteristica dos produtos ofertados, principalmente nos
grandes centros urbanos
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Adicionalmente o crescimento e amadurecimento populacional, podem ser observados por indicadores
como casamentos e divorcios que implicam na demanda por novas residéncias.
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No municipio de Sao Paulo, de acordo com os dados publicados pelo Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locacdo e Administracao de Imdveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo (“Secovi”), os
lancamentos de unidades e as vendas de unidades sofreram com a recessao econémica no periodo entre
2015-2017, no entanto, o nimero de unidades ofertadas aumentou e prejudicou os precos residenciais
de S&o Paulo. E possivel perceber tal efeito comparando as medias entre os periodos (em vermelho). Em

4 https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/populacao/9662-censo-demografico-2010.html?=&t=series-historicas
5 https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/populacao/9110-estatisticas-do-registro-civil. htm|?=&t=downloads
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2018, as vendas performaram acima dos lancamentos e a oferta segue caindo, o que possibilita um
aumento dos precos nos préoximos anos.
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6 http://indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=118
7 http://indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=26
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Unidades Ofertas x Meses para zerar oferta
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Fonte: SECOVI®

O preco médio (R$/m2) na Cidade de Sao Paulo em setembro de 2019 é levemente inferior aos valores
nominais de 2014, no entanto, conforme grafico de variacao real dos precos ainda apresenta queda. Os
fundamentos do mercado imobiliario apresentados anteriormente somados com a forte desvalorizagao
apresentado nos graficos abaixo pressionara os precos para cima no curto prazo.

Preco médio por m? de area (til - S0 Paulo

9.200 9.100 9.100

8.700 8.800 8.700 8.600

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Fonte: Secovi, FIPEZAP?

8 http://indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=26

9 http://www.secovi.com.br/downloads/pesquisas-e-indices/estudo-de-precos/lancamentos/2019/1909-preco-medio-residencial.pdf
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Variagao anual Nominal e Real dos precos em SP
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Com a nova lei de distratos imobiliarios, recentemente aprovada pelo ex-presidente Michel Temer, o
nimero de distratos deve cair significativamente e trazer maior seguranca juridica para os investidores
e incorporadores. O nimero de unidades distratadas no Brasil caiu 41% desde o final de 2015.

10 http://www.secovi.com.br/downloads/pesquisas-e-indices/estudo-de-precos/lancamentos/2019/1909-preco-medio-residencial.pdf

1 http://www.secovi.com.br/downloads/pesquisas-e-indices/estudo-de-precos/lancamentos/2019/1909-preco-medio-residencial.pdf
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Em funcao de todo o exposto acima, as incorporadoras imobiliarias antes mais desorganizadas, tornaram-
se muito mais preparadas para competirem num mercado globalizado, muitas delas tornando-se
companhias publicas, com total disclosure de informacdes e transparéncia de suas atividades. Também
como consequéncia do processo de profissionalizacdo de referidas companhias e das maiores exigéncias
de seus investidores, muitas delas deixaram de atuar apenas regionalmente ou em mercados bastante
especificos e passaram a ter uma atuacao nacional e diversificada por produto, dai comecando a reduzir

a fragmentacdo do mercado e, em muitos casos, a fusao ou agrupamento de companhias
complementares.

As incorporadoras listadas sofreram uma forte queda nas vendas no periodo da recessao econémica, no
entanto ja apresentam uma retomada nos proximos anos, acompanhado de uma maior rentabilidade.

Além disso o endividamento médio das empresas (calculado através do mdltiplo Divida

Liquida/Patrimonio Liquido) deve reduzir nos proximos anos, possibilitando mais seguranca para novos
investimentos.

Dados do Banco Central apontam que as taxas de juros para financiamento imobilidrio de pessoas fisicas jd
demonstram uma tendéncia de queda

12 Fonte: https://www.abrainc.org.br/estudos-login/
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A partir da pesquisa realizada pela Abrainc e pela FGV-SP, é possivel notar que o déficit habitacional

atingiu o seu ponto maximo desde o inicio da série, indicando uma potencial demanda reprimida em
todo pais, com elevada concentracdo na regiao Sudeste (42%).

0 estudo indica uma demanda de aproximadamente 900 mil unidades por ano pelos proximos dez anos.

0 numero do estoque de unidades habitacionais estimado para 2027 é de aproximadamente 79 milhoes,
mais de milhdes de unidades acima do estoque atual
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Fonte: ‘Andlise das Necessidades Habitacionais e suas tendéncias para os proximos dez anos da Abrainc/ FGv™

3 https://www.bcb.gov.br/estatisticas/reporttxjuros?path=conteudo%2Ftxcred%2FReports%2FTaxasCredito-Consolidadas-porTaxasAnuais-
ModalidadeMensal.rdI&nome=Pess0a%20F%C3%ADsica%20-
%20Financiamento%20imobili%C3%A1rio%20com%20taxas%20reguladas&parametros=tipopessoa:1;modalidade:905;encargo:201&exibepara
metros=false&exibe_paginacao=false

14 https://www.abrainc.org.br/estudos-login/
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Distribuicao de demanda por Regiao I Valores

20%

® Regido Sudeste

Regido Nordeste
12%
= Regido Sul

m Regido Centro-Oeste
4%
Regido Norte

42%

Fonte: ‘Andlise das Necessidades Habitacionais e suas tendéncias para os proximos dez anos da Abrainc/ FGV™®

1.4.2. ESTRUTURA DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO BRASIL E PRINCIPAIS PARTICIPANTES DO MERCADO

Por razoes gerenciais, juridicas e econdmicas, o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios no
Brasil é comumente implementado por meio de SPE, a qual fica responsavel pela aquisicao dos terrenos,
contratacao das vendas das unidades habitacionais, subcontratacao da construcao, administracao do
fluxo de caixa e controle dos pagamentos e dos recebiveis do empreendimento imobiliario. Além disso,
a SPE costuma contratar, diretamente, o financiamento da construcao, mediante a outorga de garantia
pelos seus socios.

As instituicoes financeiras brasileiras promovem tanto o financiamento da construcao do
empreendimento imobiliario como dos compradores das unidades habitacionais. Ademais, investidores
também sao fonte alternativa de recursos, alocando, conjuntamente com as instituicoes financeiras,
recursos em operacoes de mezanino e equity. Referida fonte alternativa de recurso torna-se de suma
importancia quando as construtoras (i) usam dinheiro para comprar terrenos em que acreditam conseguir
uma TIR mais atrante, (ii) ndo tém caixa disponivel, ou (iii) pretendem diversificar o risco.

Geralmente, as construtoras ficam responsaveis pela incorcoparacao dos empreendimentos imobiliarios.
Ha mais de 18 construtoras de capital aberto no Brasil, totalizando uma capitalizacdo de mercado de
aproximadamente US$ 25 bilhdes. Exemplos dessas construtoras e incorporadoras sao a Cyrela Brazil
Realty, Rossi, Rodobens, PDG Realty, Tecnisa, Even Trisul, Gafisa, Agre, Brookfield Incorporacoes, Kallas,
Tibério, Capital, Masb, MZM, Mbigucci, Ecocil, Yuny, Caenge, Mudar, MDL Realty, Cosil, Nomex, Grup LN
e Engelux.

Via de regra, as parcerias para o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios sdo firmadas no
nivel das SPE e a governanca corporativa a ser observada pelas partes envolvidas é estabelecida por meio
de acordo de socios, que abordam, dentre outros, critérios para diversificacdo do risco no
empreendimento imobiliario.

15 https://www.abrainc.org.br/estudos-login/
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1.4.3. REGULAMENTAGAO DO SETOR IMOBILIARIO

a) Regulamentacdo Relativa a Atividade Imobiliaria

Para que aquisicoes de imoéveis sejam dotadas de validade e seguranca, referidas aquisicoes devem estar
amparadas pela confirmacao de que: (i) os imoveis estao desonerados de 6nus ou gravames em favor de
terceiros a menos que os 6nus ou gravames tenham sido constituidos para permitir o financiamento do
proprio empreendimento, (ii) que sobre os imdveis nao existem restricoes de natureza legal, judicial,
ambiental ou urbanisticas que possam prejudicar seu uso ou o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, e (iii) que os alienantes (vendedores) nao possuem restricoes crediticias ou legais que
impecam a venda ou cujo valor exceda o seu patrimonio pessoal de forma a torna-lo insolvente.

A fim de demonstrar a possibilidade de aquisicao de um determinado imével e a boa-fé do seu adquirente,
em caso de contestacdo futura sobre a regularidade da aquisicdo do imével (decorrente de fraude a
execucao, fraude contra credores, dentre outros, que possam prejudicar e até anular aquisicoes), €
necessaria a realizacdo de auditorias prévias nas documentacdes, tanto dos imdveis pretendidos, como
de seus proprietarios atuais e titulares anteriores.

b) Incorporacao Imobiliaria

As atividades de incorporacao imobilidria sao regulamentadas pela Lei n.° 4.591/64, segundo a qual
“considera-se incorporacdo imobilidria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacbées ou conjunto de edificacdes compostas de
unidades autébnomas.”

Considerando que o objeto do Fundo inclui a construcao de imdveis residenciais para posterior venda,
mediante a participacao direta do Fundo nos Empreendimentos Imobiliarios ou indiretamente, por meio
das Sociedades Investidas, as regras pertinentes as incorporacoes imobiliarias deverao ser observadas,
conforme aplicavel.

As principais obrigacées do incorporador incluem: (i) obter todas as aprovacdes e autorizacoes de
construcdo das autoridades competentes; (ii) registrar o empreendimento no Cartério de Registro de
Iméveis; (iii) indicar nos documentos preliminares a data para o incorporador retirar-se da incorporacao;
(iv) indicar em todos os anuncios e contratos de venda o nimero de registro do empreendimento; (v)
supervisionar a construcao do projeto estabelecido pelo contrato e de acordo com a aprovacao concedida
pelas autoridades; (vi) entregar ao proprietario final as unidades concluidas, de acordo com as
especificacdes contratuais, e transferir ao proprietario final a propriedade da unidade assinando a
eventual escritura de venda final; e (vii) fornecer as plantas de construcao e as especificacoes
juntamente com o contrato de propriedade conjunta ao Cartoério de Registro de Imoéveis competente.

A construcao de um empreendimento deve ser contratada e paga pelo incorporador ou pelos eventuais
proprietarios finais. A legislacdo brasileira estabelece 2 (dois) sistemas de construcdo em uma
incorporacdo: construcdo por contrato e construcao por gestdo. A construcao por contrato é realizada a
preco fixo, determinado antes do inicio da construcdo, ou a preco ajustado de acordo com o indice
determinado pelas partes contratantes. Pela construcao por gestao estima-se um valor, mas o preco final
nao é determinado no inicio da construcao.

E comum ainda o desenvolvimento dos empreendimentos residenciais através de sociedades de proposito
especifico que sao sociedades criadas com o Unico propdsito de desenvolver um determinado
empreendimento imobiliario, mantendo seus ativos e passivos de forma apartada daqueles do
incorporador imobiliario. Ao final do desenvolvimento do empreendimento, entrega das unidades e
retorno do capital do incorporador, referidas sociedades sao liquidadas. Uma forma ainda mais segura,
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mas ainda ndo tao recorrente, de desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios sem contaminacao
com o patrimonio do incorporador é a constituicao do patriménio de afetacao.

c) Patrimonio de Afetacdo

De acordo com a Lei n.° 4.591/64, os incorporadores podem optar por vincular um determinado
empreendimento ao regime de patrimonio de afetacao, a fim de submeté-lo a um regime tributario e
juridico mais favoravel. De acordo com esse regime, o terreno e as edificacdes construidas sobre ele,
investimentos financeiros no terreno e qualquer outro bem e direito relativo ao terreno sao segregados
para beneficiar a construcao de tal incorporacao, sendo separados dos demais ativos do incorporador.
Dessa forma, os ativos ficam segregados das outras propriedades, direitos e obrigacdes do incorporador,
incluindo outros ativos anteriormente apropriados, e somente podem ser utilizados para garantir as
dividas e obrigacoes relacionadas a respectiva incorporacao. Os ativos segregados pelo patriménio de
afetacao nao sao afetados em caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador. No caso de faléncia ou
insolvéncia do incorporador, a propriedade conjunta da construcao pode ser instituida por meio de uma
resolucao dos compradores das unidades ou por decisdo judicial. Nesse caso, os proprietarios em conjunto
da construcao decidirao se o projeto ira continuar ou se o patriménio de afetacao sera liquidado.

1.5. O MERCADO DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
1.5.1. O MERCADO IMOBILIARIO

Os FIl foram criados em 1993 pela Lei 8.668 e surgiram como novo instrumento de investimento no
mercado imobiliario por meio de um veiculo regulado com transparéncia e gestao profissional. A
regulamentacao que permitiu a negociacao das cotas dos Fll na Bolsa de Valores, a partir de 2003, e a
Lei 11.196 de novembro de 2005, que trouxe a possibilidade de isencao do imposto de renda nos
rendimentos distribuidos para investidores pessoas fisicas, foram marcos importantes para esta industria.
O FIl € uma comunhao de recursos destinados a aplicacdo em ativos relacionados ao mercado imobiliario,
podendo apresentar prazo determinado ou indeterminado de duracao.

Os FlIs sao fundos fechados, ou seja, nao permitem resgate das cotas, de modo que o retorno do capital
investido se da por meio da distribuicao de resultados ou da venda das cotas no mercado secundario e/ou
amortizacdao 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, valorizacdo do imovel, ajustes em renda e/ou
locacbes, arrendamento e/ou venda de ativos, bem como CRI (CRI), letras de crédito imobiliario (LCI),
letras imobiliarias garantidas (LIG) e letras hipotecarias (LH) e cotas de outros FlI.

Algumas das principais vantagens de se investir no mercado imobiliario via cotas de fundos imobiliarios
sao:

= Diversificacdo: A aquisicao de fracdes de um empreendimento por meio de cotas do fundo,
possibilita a exposicao a diversos ativos, pulverizacdo do portfélio e diversificacao de riscos e
rentabilidades;

= Isencdo 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 balcao organizado e o cotista
nao detenha mais que 10% das cotas do Fundo, o rendimento distribuido aos cotistas é isento de
imposto de renda, conforme legislacao 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: FIl sao ativos que podem ser negociados em ambiente eletrénico de bolsa, com
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mercado secundario cada vez mais ativo. Por conta disso, é possivel dizer que o investimento em
Fll é, no geral, mais liquido do que a posse real de um imovel pelo investidor.

= Gestdo: Ao investir em Fll os cotistas contam com a gestdo profissional de equipes especializadas
e dedicadas. Isso oferece maiores condicoes de geracao 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
selecao 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 FIl nos Gltimos 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, Balcao (“B3”) de agosto de 2019, existem 452 Fll registrados
na CVM, sendo 191 FlIs listados para negociacao na B3 com valor de mercado total de aproximadamente
RS 72 bilhoes e cerca de RS 66 bilhdes em patriménio liquido.

Ap6s um periodo de estagnacao de 2014 até 2016, o nimero de Flls aumentou a partir de 2017, mostrando
crescimento da industria, como mostra o grafico abaixo.

LIEPHSZE PEZE ST CE .
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16 http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/
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Fonte: B3 Elaboragdo: RB Capital Asset Managment 17

0 grafico 3 demonstra como esta dividido o volume negociado entre os tipos de investidores no mercado
de FIl. O investidor pessoa fisica possui uma posicdo de destaque (mais de 70%), estimulado pela isencao
da cobranca de imposto de renda na distribuicao dos rendimentos de determinados FII.
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7 hitp://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/
18 http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/
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Todo este crescimento da indUstria de FlIs 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 agosto de 2019, existem aproximadamente 431.000 mil investidores em Flls e a média diaria do
volume negociado em 2019 esta em RS 91 milhdes, conforme os graficos abaixo.
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0 desempenho dos fundos imobiliarios se destaca apos analise do grafico de risco x retorno com outras
classes de ativos conforme abaixo. O indice de Fundos de Investimentos Imobilirios divulgado pela B3
(“IFIX”) apresentou o melhor retorno com a menor volatilidade entre classes de ativos de renda
variavel de acordo com a série historica de 2014 até 2019, como o grafico abaixo.

19 http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/

20 http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/
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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 imobiliario, como
mostra o grafico 7.

TAMANHO DO MERCADO DE FlI (Valores em R$ Bilhdes)?!
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2. METODOLOGIA

A metodologia utilizada para calculo e analise da rentabilidade dos Ativos Imobiliarios considerou o fluxo
de caixa hipotético composto pela expectativa de receitas a que faz jus o Fundo, resultantes da
comercializacdo das unidades autonomas residenciais que compde tal Ativo Imobiliario. O valor de
comercializacdo de cada empreendimento é definido de acordo com cada regido, produto imobiliario,

21 http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/
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padrao construtivo e expertise da RB Capital e seu parceiro incorporador, além de pesquisas de mercado
e informacoes levantadas juntos as principais imobiliarias.

Um projeto imobiliario residencial padrao no Brasil possui, via de regra, 6 (seis) etapas, conforme
descritas abaixo:

1. Aquisicao do terreno: essa estapa abrange a due diligence do empreendimento imobiliario, com a
analise do terreno, incluindo seus aspectos legais e ambientais, de seus antigos proprietarios e da infra-
estrutura da regidao em que se localiza o empreendimento imobiliario;

2. Lancamento: apds a obtencdo do todas as licencas necessarias para o desenvolvimento do
empreendimento imobiliario, tem inicio a analise e o monitoramento da velocidade de vendas durante
os primeiros meses do empreendimento imobiliario e a discussdao de eventuais mudancas na estratégia
de venda;

3. Inicio da construcdo: nessa etapa sao contratadas a construtora e uma companhia de engenharia
independente para auditar os custos de construcao e o cronograma do empreendimento imobiliario;

4, Inicio do financiamento da construcio: essa etapa consiste no levantamento de recursos com
instituicoes financeiras. Os financiamentos costumam cobrir, aproximadamente, 80% (oitenta por cento)
da construcao, sendo o restante pago com as receitas do proprio empreendimento imobiliario;

5. Término da construcdo: apds o término da construcao, as unidades habitacionais sdo vendidas e
transferidas para os seus respectivos compradores, que efetuam o pagamento mediante lavratura de
escritura de compra e venda. O desembolso pelo comprador pode ser realizado em caixa ou mediante a
contratacao de financiamento imobiliario. Caso a escritura de compra e venda nao seja lavrada, o imovel
pode ser vendido para um terceiro interessado em adquiri-lo; e

6. Crédito Imobiliario: geralmente, as unidades habitacionais costumam ser pagas mediante
financiamentos imobiliarios contratados de 3 (trés) a 6 (seis) meses apds a entrega das chaves aos
compradores. Os financiadores da construcdo costumam ser também os financiadores dos compradores
(mutuarios). Financiamentos garantidos pelo proprio imdvel costumam ter taxas mais elevadas e
normalmente sao securitizados, por meio de CRI.

Os desembolsos de recursos pelo Fundo poderao ocorrer quando da compra dos terrenos ou apos o inicio
da construcao do empreendimento imobiliario. O retorno do investimento comeca a ocorrer quando os
financiamentos imobiliarios sdo concedidos aos respectivos compradores (mutuarios) das unidades
habitacionais.

Abaixo segue uma ilustracao do processo de investimento de um empreendimento imobiliario
hipotético.
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Tal fluxo de caixa hipotético € composto: (i) pela expectativa de receitas a que faz jus o Fundo,
resultantes da comercializacdo das unidades auténomas residenciais que compde tal Ativo Imobiliario; e
(ii) pela despesas e custos previstos para: a aquisicao dos terreno, construcao dos empreendimentos
imobiliarios em questdo; marketing, tributos, corretagem, bem como despesas financeiras previstas para
a contratacao de financiamento a construcao dos empreendimentos imobiliarios objeto de investimento
pelo Fundo.

Portanto, como o Fundo ndo tem como objeto a locacédo e renda gerada pelos iméveis, ndo se utiliza a
metodologia de Cap Rate para definicao de valor de venda do imdvel e consequente calculo da TIR.

A analise de rentabilidade do Fundo para os cotistas foi baseada no fluxo futuro liquido de despesas
iniciais e recorrentes do Fundo. O horizonte de analise contempla os proximos 6 (seis) anos (“Prazo de
Duracao do Fundo”).

3. PREMISSAS

Foram consideradas as seguintes premissas para a comparacao entre a TIR liquida dos projetos e a
expectativa de retorno liquida para o Fundo:

(i) Politica de Investimento em Ativos Imobiliarios constante no Prospecto e Regulamento do
Fundo;
(i1) Retornos dos Ativos Imobiliarios de acordo com os patamares verificados atualmente no

mercado e em linha com a expectativa do Gestor;
(iii) Despesas descritas no item 3.2 abaixo;

(iv) O cenario econémico nacional nao sofrerd alteracoes significativas ao longo do Prazo de
Duracao do Fundo.

30

126



RE Zo= Tl

I

3.1. Resultados do Investimento nos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros
3.1.1. Resultados com Ativos Imobiliarios

O resultado de cada Ativo Imobiliario investido pelo Fundo é fruto das receitas decorrentes da
comercializacdo das unidades autonomas residenciais a que faz jus o Fundo direta ou indiretamente,
deduzidos os custos e despesas incorridos na aquisicao dos terrenos; construcao dos Empreendimentos
Imobiliarios; marketing; tributos; corretagem e despesas financeiras previstas para a contratacao de
financiamento a construcao dos empreendimentos imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo.

O Gestor tem como expectativa investir aproximadamente 50% (cinquenta por cento) do patrimoénio do
Fundo em Participacdes Societarias, ou seja, por meio da aquisicao de quotas ou acoes de emissdo das
Sociedades Investidas, que participarao do desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios em
conjunto com os incorporadores, tendo, portanto, este tipo de investimento, caracteristica de co-
incorporacao (“Equity”).

O restante dos investimentos do Fundo deverdo ser realizados por meio de permuta imobilidria
(“Permuta”), que consiste na aquisicdo de um terreno pelo Fundo e a transferéncia de tal terreno para
o incorporador de determinado empreendimento imobiliario, tendo como contrapartida o recebimento
de determinado percentual do Valor Geral de Vendas (VGV) das unidades auténomas deste
empreendimento imobiliario pelo Fundo ou, alternativamente, o recebimento pelo Fundo de
determinadas unidades autonomas futuras, a serem comercializadas. Nos investimentos em Permuta o
Fundo nao participara dos custos e despesas para o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario.

A expectativa de rentabilidade em um investimento de Permuta é inferior a expectativa de rentabilidade
do investimento de Equity (confome acima definidos), uma vez que oferece menor risco, por exemplo,
em relacdo a exposicao ao acréscimo do custo de construcao.

Abaixo serao expostos dois investimentos hipotéticos, um de Equity e um de Permuta, sob a otica de
cenario realista criado a partir dos parametros atuais de mercado e expectativas do Gestor.

3.1.1.1 Cenario Realista de investimento em Ativos Imobiliarios
3.1.1.1.1 Investimento em Equity via Sociedade Investida
Para o cenario realista foi considerada uma velocidade de vendas de 40% (quarenta por cento) durante o

periodo de lancamento, 50% (cinquenta por cento) durante o periodo de construcao e 10% (dez por cento)
na entrega das chaves.
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Para o cenario realista foi considerada uma velocidade de vendas de 40% (quarenta por cento) durante o
periodo de lancamento, 50% (cinquenta por cento) durante o periodo de construcao e 10% (dez por cento)

na entrega das chaves.
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3.2 Despesas do Fundo

3.2.1 Despesas Recorrentes

Estimamos em R$295.000,00 (duzentos e noventa e cinco mil reais) por ano as despesas recorrentes de
emissao de cotas do Fundo, associadas a taxas de fiscalizacao da CVM, taxa da BM&FBOVESPA, custo
CETIP/SELIC, auditoria, custos de publicacées, outros.

3.2.2 Taxa de Administracao
A Taxa de Administracao do Fundo é de 2,0% (dois por cento) ao ano, calculado sobre o Patrimonio
Liquido, apds o encerramento do Periodo de Investimento.

Na Taxa de Administracao estdo inclusas, além da Remuneracao do Administrador, a remuneracao dos
seguintes prestadores de servicos do Fundo:

(i) Gestor; e
(ii) Escriturador e custodiante.

Excepcionalmente, nos 12 (doze) primeiros meses de duracao do Fundo, a remuneracao devida ao Gestor
sera equivalente a apenas 50% (cinquenta por cento) do montante descrito acima, sendo o excedente
revertido ao Fundo.

3.2.3 Taxa de Performance
A Taxa de Performance é de 20% do valor que exceder a Remuneracao Base do Cotista, qual seja, o preco
de integralizacao das Cotas do Fundo atualizado por INCC-M + 8% (seis por cento) ao ano.

3.2.4 Despesas da Oferta
As despesas previstas na Oferta do Fundo sao descritas na tabela abaixo, conforme apresentado no
Prospecto.

% em Relacdo ao

issé Q)
Comissoes e Despesas Valor Montante da Oferta

Comissoes da Oferta

Comissao qe Coordenacao e 1.400.000,00 1,00%
Estruturacao

Comissao de Distribuicao 2.800.000,00 2,00%
Total de Comissées 4.200.000,00 3,00%
Tributos relativos as Comissdes? 405.300,00 0,29%

Despesas da Oferta

Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,23%
Taxa de Registro e Distribuicao na B3 70.515,09 0,05%
36
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Taxa de Registro na ANBIMA 6.177,40 0,00%
Assessor Legal 125.000,00 0,09%
Outras despesas 40.000,00 0,03%
Total de Despesas 559.006,85 0,40%

Total de Comissées, Tributos e

5.164.306,85 3,69%
Despesas

(1) Valores arredondados e estimados, calculados com base em dados de 13 de dezembro de
2019, considerando o Montante da Oferta sem considerar eventual exercicio de op¢cdo de
Lote Adicional.

(2) Valores arredondados e estimados, considerando as aliquotas aplicdveis na praca da sede
do Coordenador Lider.

3.3 Aplicacdo do caixa reserva

Para rentabilizar o eventual caixa do Fundo nao alocado em Ativos Imobiliarios, adotamos o percentual
de 5,5% (cinco inteiros e cinco décimos por cento) ao ano para o CDI que determinara a receita financeira
do caixa e uma aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) de IR sobre o
rendimento desse caixa.

4 ESTUDO DE VIABILIDADE

O resultado do Estudo de Viabilidade é decorrente do recebimento dos lucros gerados pelos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
aplicacoes em Ativos Financeiros, excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas
extraordinarias e as demais despesas previstas no Prospecto e no Regulamento para a manutencao do
Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.

5  ANALISE DE SENSIBILIDADE DO FUNDO

5.1 Cenario da viabilidade do Fundo

A Planilha Conservadora encontra-se reproduzida no Anexo | ao presente Estudo de Viabilidade.
6  ANALISE DOS RESULTADOS

Com base nas premissas acima enumeradas, a taxa interna de retorno ponderada do Fundo, liquida de
despesas referentes a administracdo, performance e distribuicdo da Oferta é de aproximadamente
12,00% (doze por cento) ao ano, acrescida da variacao do INCC-M, de acordo com o cenario realista criado
a partir dos parametros atuais de mercado e das expectativas de investimento do Gestor.

A taxa interna de retorno é acrescida do INCC-M uma vez que tal indice afere a evolucao dos custos de
construcoes habitacionais, de forma que, sendo o objeto do Fundo o investimento em empreendimentos
imobiliarios, este indice é o mais adequado para a atualizacdo da taxa interna de retorno esperada.
Adicionalmente, as parcelas dos contratos de venda e compra das unidades dos empreendimentos que
serdo comercializados pelo Fundo, assim como o preco das unidades ainda em estoque, também serdo
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corrigidas pelo INCC-M, durante todo desenvolvimento imobiliario, ou seja, desde de o lancamento até
a entrega do empreendimento.

CONCLUSAO

Pode-se concluir que, a depender das oportunidades de investimento em Ativos Imobiliarios disponiveis
no mercado imobiliario brasileiro para investimento pelo Fundo, no cenario e de acordo com a
expectativa do Gestor de investir aproximadamente 50% (cinquenta por cento) do patriménio do Fundo
em operacdes de Equity e o restante em operacoes de Permuta, a taxa interna de retorno esperada
liquida para os cotistas do Fundo sera de aproximadamente INCC-M + 12,00% (doze por cento) ao ano.

A TIR foi calculada com base no fluxo de caixa liquido do investidor, considerando o investimento inicial,

valor da integralizacao das cotas, e o resultado gerado pela operacdes imobiliarias alvo deduzido dos
custos e despesas do Fundo, conforme apresentado no Anexo I.

Sao Paulo, 13 de dezembro de 2019
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Anexo | - Fluxo de Caixa do Fundo - Cenario Realista

F|HK0Pf:jr;S'l:|;dadD Fluxo Consolidado I“fi’:::::;? / Ta()l(::ll:s:iem Despesas da Despesas Rendimento INVESTIDOR PERFC:;RE’:.:.AONRCE 0
Acumulado . Oferta Recorrentes Aplicagdo Financeira
custédia)
17,5% 12,00% 7.266.568
0 0 140.000.000 - (4.200.000) (24.583) - 135.775.417 140.000.000 -
-14.710.906 -14.710.906 0 (116.135) - (24.583) 249.269 | 121.173.061 - -
-20.312.746 -35.023.652 0 (116.135) - (24.583) 222.460 | 100.942.057 -
-25.431.706 -60.455.358 0 (116.135) - (24.583) 185.319 | 75.554.951 - -

-613.686 -61.069.044 0 (116.135) - (24.583) 138.711 74.939.257 - -
-15.171.425 -76.240.469 0 (116.135) - (24.583) 137.580 | 59.764.693 - -

-423.831 -76.664.300 0 (116.135) B (24.583) 109.721 | 59.309.865 - -
-15.130.137 -91.794.437 0 (116.135) - (24.583) 108.886 | 44.147.896 - -
-10.577.891 -102.372.327 0 (116.135) - (24.583) 81.051 33.510.337 - -
-15.540.037 -117.912.364 0 (116.135) - (24.583) 61.521 17.891.103 -

-10.614.387 -128.526.752 0 (116.135) - (24.583) 32.846 7.168.843 -

-440.323 -128.967.074 0 (116.135) - (24.583) 13.161 6.600.963 -

-213.466 -129.180.540 0 (116.135) (24.583) 12.119 6.258.897 -

-150.120 -129.330.660 0 (231.221) - (24.583) 11.491 5.864.463 -

-69.867 -129.400.527 0 (231.221) (24.583) 10.767 5.549.558 -

-83.497 -129.484.024 0 (231.221) - (24.583) 10.188 5.220.444 - -

139.473 -129.344.551 0 (231.221) - (24.583) 9.584 5.113.697 - -

35.450 -129.309.101 0 (231.221) - (24.583) 9.388 | 4.902.730 - -

-764.482 -130.073.583 0 (231.221) - (24.583) 9.001 3.891.445 -

-1.137.190 -131.210.773 0 (231.221) - (24.583) 7.144 2.505.594 - -
-1.114.127 -132.324.900 0 (231.221) - (24.583) 4.600 1.140.262 - -

62.832 -132.262.068 0 (231.221) - (24.583) 2.093 949.383 - -

683.074 -131.578.994 0 (231.221) - (24.583) 1.743 1.378.395 - -

631.417 -130.947.577 0 (231.221) - (24.583) 2.531 1.756.539 - -

181.775 -130.765.802 0 (231.221) - (24.583) 3.225 1.685.733 -

126.188 -130.639.614 0 (231.221) - (24.583) 3.095 1.559.211 -

-337.070 -130.976.684 0 (231.221) - (24.583) 2.863 969.199 - -

262.286 -130.714.398 0 (231.221) - (24.583) 1779 977.460 - -

278.480 -130.435.918 0 (231.221) - (24.583) 1.795 1.001.930 - -

888.883 -129.547.035 0 (231.221) - (24.583) 1.839 1.636.848 - -

926.806 -128.620.229 0 (231.221) - (24.583) 3.005 2.310.854 - -

667.014 -127.953.215 0 (231.221) - (24.583) 4.242 2.726.306 - -

385.938 -127.567.277 0 (231.221) - (24.583) 5.005 2.861.444 - -

345.822 -127.221.455 0 (231.221) - (24.583) 5.253 2.956.714 - -

412.873 -126.808.583 0 (231.221) - (24.583) 5.428 3.119.210 - -

544.430 -126.264.103 0 (231.221) - (24.583) 5.727 3.413.612 - -

655.058 -125.609.045 0 (231.221) - (24.583) 6.267 3.819.133 -

709.511 -124.899.534 -3.000.000 (231.221) (24.583) 7.012 1.279.850 (3.000.000)

858.563 -124.040.971 0 (226.267) - (24.583) 2.350 1.889.913 -

226.189 -123.814.782 0 (226.267) - (24.583) 3.470 1.868.721 - -
6.921.505 -116.893.277 -7.500.000 (226.267) - (24.583) 3.431 1.042.807 (7.500.000) -
4.045.874 -112.847.403 0 (213.880) - (24.583) 1914 4.852.133 - -
1.421.640 -111.425.763 0 (213.880) - (24.583) 8.908 6.044.218 - -
47.896.387 -63.529.376 -52.500.000 (213.880) - (24.583) 11.097 1.213.238 (52.500.000) -
25.701.144 -37.828.231 -25.500.000 (127.172) - (24.583) 2.227 1.264.855 (25.500.000) -
4.603.227 -33.225.004 -5.000.000 (85.056) - (24.583) 2.322 760.764 (5.000.000) -
8.284.837 -24.940.168 -8.000.000 (76.799) - (24.583) 1.397 945.616 (8.000.000) -
6.620.212 -18.319.955 -6.500.000 (63.586) - (24.583) 1.736 979.395 (6.500.000)

10.218.777 -8.101.178 -10.000.000 (52.851) - (24.583) 1.798 1.122.536 (10.000.000)

31.172.334 23.071.155 -31.000.000 (36.335) (24.583) 2.061 1.236.012 (31.000.000)

8.743.427 31.814.582 -9.000.000 (20.000) - (24.583) 2.269 937.125 (9.000.000) -
31.115.879 62.930.461 -31.000.000 (20.000) - (24.583) 1.720 1.010.141 (30.825.124) 174.876
8.686.972 71.617.433 -9.500.000 (20.000) - (24.583) 1.855 154.384 (7.600.000) 1.900.000
6.515.229 78.132.662 -5.500.000 (20.000) - (24.583) 283 1.125.313 (4.400.000) 1.100.000
6.515.229 84.647.891 -6.500.000 (20.000) - (24.583) 2.066 1.098.025 (5.200.000) 1.300.000
4.343.486 88.991.377 -4.300.000 (20.000) - (24.583) 2.016 1.098.944 (3.440.000) 860.000
4.343.486 93.334.863 -4.300.000 (20.000) - (24.583) 2,018 1.099.864 (3.440.000) 860.000
2.171.743 95.506.606 -2.000.000 (20.000) - (24.583) 2.019 1.229.043 (1.600.000) 400.000
2.171.743 97.678.349 -3.358.459 (20.000) - (24.583) 2.256 0 (2.686.767) 671.692
97.678.349 -84.458.459 -9.116.396 -4.200.000 -1.475.000 1.546.421 n.a. -77.191.891 7.266.568
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ANEXO IV

REGULAMENTO DO FUNDO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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